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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

Dados da Empresa / Composi¢cao do Capital

Numero de Agoes Ultimo Exercicio Social
(Unidades) 31/12/2021
Do Capital Integralizado

Ordinarias 129.315.845
Preferenciais 0
Total 129.315.845

Em Tesouraria

Ordinarias 0
Preferenciais 0
Total 0
#Error
#Error

Versdo : 1
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

DFs Individuais / Balango Patrimonial Ativo

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
1 Ativo Total 541.475 531.014 416.298
1.01 Ativo Circulante 168.457 269.772 230.873
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 124.896 219.659 144.978
1.01.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 122.881 210.909 141.064
1.01.01.02 Caixa Restrito 2.015 8.750 3.914
1.01.03 Contas a Receber 15.119 23.542 15.249
1.01.04 Estoques 1.929 180 40.635
1.01.06 Tributos a Recuperar 0 4.864 3.230
1.01.07 Despesas Antecipadas 0 446 0
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 26.513 21.081 26.781
1.01.08.01 Ativos Nao-Correntes a Venda 17.088 12.428 15.170
1.01.08.01.01 Outros ativos 17.088 12.428 15.170
1.01.08.03 QOutros 9.425 8.653 11.611
1.01.08.03.02 Adiantamentos para aquisi¢do de terrenos 9.425 8.653 11.611
1.02 Ativo Nao Circulante 373.018 261.242 185.425
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 20.936 23.539 22.733
1.02.01.05 Estoques 1.895 5.910 6.762
1.02.01.07 Tributos Diferidos 0 5.418 4.342
1.02.01.07.02 Depositos Judiciais 0 5.418 4.342
1.02.01.10 Outros Ativos Nao Circulantes 19.041 12.211 11.629
1.02.01.10.03 Outros Ativos 5.668 597 877
1.02.01.10.04 Adiantamentos para aquisi¢gao de terrenos 13.373 11.614 10.752
1.02.02 Investimentos 336.868 232.108 155.212
1.02.03 Imobilizado 15.214 5.595 7.480
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

DFs Individuais / Balango Patrimonial Passivo

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
2 Passivo Total 541.475 531.014 416.298
2.01 Passivo Circulante 25.702 86.247 103.312
2.01.01 Obrigagdes Sociais e Trabalhistas 0 0 10.290
2.01.01.02 Obrigagdes Trabalhistas 0 0 10.290
2.01.02 Fornecedores 6.098 13.579 27.142
2.01.03 Obrigagoes Fiscais 0 0 7.230
2.01.03.01 Obrigagoes Fiscais Federais 0 0 7.230
2.01.03.01.02 Tributos correntes com recolhimento diferido 0 0 49
2.01.03.01.03 Obrigagoes tributarias 0 0 7.181
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 1.249 34.571 4.584
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 1.249 34.571 4.584
2.01.05 Outras Obrigacdes 17.017 34.594 31.028
2.01.05.02 QOutros 17.017 34.594 31.028
2.01.05.02.04 Juros sobre capital proprio 0 0 10.478
2.01.05.02.05 Dividendos a pagar 5.666 19.034 16.022
2.01.05.02.06 Outros passivos 0 0 4.528
2.01.05.02.07 Arrendamentos 1.902 2.033 0
2.01.05.02.08 Outras contas a pagar 9.449 13.527 0
2.01.06 Provisdes 1.338 3.503 23.038
2.01.06.02 Outras Provisdes 1.338 3.503 23.038
2.01.06.02.01 Provisdes para Garantias 1.338 3.503 2.835
2.01.06.02.04 Adiantamento de clientes 0 0 20.203
2.02 Passivo N&o Circulante 150.323 105.874 38.340
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 121.686 86.879 1.835
2.02.02 Outras Obrigagdes 4.407 4.749 16.670
2.02.02.01 Passivos com Partes Relacionadas 601 164 11.601
2.02.02.02 QOutros 3.806 4.585 5.069
2.02.02.02.03 Fornecedores 0 4.035 4.139
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A. Verséo : 1

DFs Individuais / Balango Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
2.02.02.02.04 Arrendamento mercantil 3.806 550 929
2.02.02.02.05 Outras contas a pagar 0 0 1
2.02.03 Tributos Diferidos 0 0 651
2.02.03.01 Imposto de Renda e Contribuigao Social Diferidos 0 0 651
2.02.03.01.01 Tributos correntes com recolhimento diferido 0 0 651
2.02.04 Provisdes 24.230 14.246 19.184
2.02.04.02 Outras Provisdes 24.230 14.246 19.184
2.02.04.02.01 Provisdes para Garantias 13.883 13.940 8.390
2.02.04.02.04 Provisao para demandas judiciais 0 0 9.234
2.02.04.02.05 Provisao para perda de investimentos 10.347 306 1.560
2.03 Patriménio Liquido 365.450 338.893 274.646
2.03.01 Capital Social Realizado 264.962 263.985 128.895
2.03.04 Reservas de Lucros 90.478 74.908 145.751
2.03.04.01 Reserva Legal 16.376 15.183 11.176
2.03.04.02 Reserva Estatutaria 74.102 57.103 117.719
2.03.04.10 Gasto na emissao de acdes 0 -517 -517
2.03.04.11 Plano de remuneracao baseado em agbes 0 3.139 0
2.03.04.12 Lucros a disposigao da assembléia 0 0 17.373
2.03.06 Ajustes de Avaliagao Patrimonial 10.010 0 0
2.03.06.01 Outros 10.010 0 0
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao do Resultado

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servigos 29.809 198.957 462.131
3.01.01 Receita liquida de incorporagéo imobiliaria 29.809 198.957 462.131
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -27.205 -149.631 -320.670
3.02.01 Custos de incorporagao imobiliaria -27.205 -149.631 -320.670
3.03 Resultado Bruto 2.604 49.326 141.461
3.04 Despesas/Receitas Operacionais 23.989 35.269 -21.888
3.04.01 Despesas com Vendas -1.987 -6.370 -22.714
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -68.843 -62.673 -60.650
3.04.04 Outras Receitas Operacionais -6.885 -3.012 -7.901
3.04.05 Outras Despesas Operacionais -499 -367 -1.076
3.04.05.01 Despesas tributarias -499 -367 -1.076
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 102.203 107.691 70.453
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 26.593 84.595 119.573
3.06 Resultado Financeiro -2.310 -974 8.900
3.06.01 Receitas Financeiras 7.621 3.875 11.050
3.06.02 Despesas Financeiras -9.931 -4.849 -2.150
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 24.283 83.621 128.473
3.08 Imposto de Renda e Contribuigao Social sobre o Lucro -425 -3.477 -16.894
3.08.01 Corrente -470 -3.173 -16.398
3.08.02 Diferido 45 -304 -496
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 23.858 80.144 111.579
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo 23.858 80.144 111.579
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Agéo)

3.99.01 Lucro Basico por Agao

3.99.01.01 ON 0,1845 0,6218 1,28674
3.99.02 Lucro Diluido por Agéo

3.99.02.01 ON 0,1806 0,6179 1,28674
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao do Resultado Abrangente

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
4.01 Lucro Liquido do Periodo 23.858 80.144 111.579
4.03 Resultado Abrangente do Periodo 23.858 80.144 111.579
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -71.734 -32.400 16.566
6.01.01 Caixa Gerado nas Operagdes -52.310 -10.389 70.178
6.01.01.01 Lucro operacional antes do imposto de renda e contribuigao social 24.283 83.621 128.473
6.01.01.02 Proviséo para garantia 642 -2.415 1.739
6.01.01.03 Depreciagéo e amortizagéo 3.099 3.572 3.009
6.01.01.04 Provisdo para demandas judiciais 2.097 1.464 1.956
6.01.01.05 Apropriagdo de mais valia de estoques 323 620 3.351
6.01.01.06 Resultado de equivaléncia patrimonial -102.203 -107.691 -70.453
6.01.01.07 Proviséo (reverséo) para redugéo ao valor realizavel de ativos 0 0 -749
6.01.01.08 Baixa de imobilizado 732 27 391
6.01.01.09 Baixa de investimento 0 0 963
6.01.01.10 Juros provisionados sobre empréstimos e financiamentos 9.522 4.600 1.071
6.01.01.11 Impostos diferidos 0 0 305
6.01.01.12 Ajuste a valor presente 0 338 122
6.01.01.13 Provisao para perdas de crédito esperadas 1.807 2.336 0
6.01.01.14 Despesa com outorga de opgdes 7.388 3.139 0
6.01.02 Variagbes nos Ativos e Passivos -6.375 -12.494 -35.472
6.01.02.01 Caixa restrito 6.735 -4.836 50.019
6.01.02.02 Contas a receber 6.616 -10.629 -4.804
6.01.02.03 Estoques 2.266 41.307 -18.259
6.01.02.04 Outros ativos 579 -313 -6.399
6.01.02.05 Tributos a recuperar 0 0 1.783
6.01.02.06 Depositos judiciais 0 0 -1.624
6.01.02.08 Adiantamento para aquisi¢éo de terrenos -2.531 2.096 -6.153
6.01.02.09 Fornecedores -11.516 -15.928 -11.288
6.01.02.10 Obrigagoes trabalhistas 0 0 -2.284
6.01.02.11 Obrigacdes tributarias 0 0 -2.932
6.01.02.12 Adiantamento de clientes 0 0 -32.698
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
6.01.02.14 Outros passivos -8.524 -24.191 861
6.01.02.15 Pagamento de provisdo de garantia 0 0 -1.694
6.01.03 Outros -13.049 -9.517 -18.140
6.01.03.01 Juros pagos -12.579 -3.317 -1.076
6.01.03.02 Imposto de renda e contribui¢cdo social pagos -470 -6.200 -17.064
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento 1.521 27.386 -56.760
6.02.01 Aquisi¢ao de investimento 0 -800 -2.907
6.02.02 Aquisicédo de bens do imobilizado -7.035 -1.714 -1.430
6.02.03 Aporte em controladas e coligadas 970 -60.929 -10.479
6.02.04 Adiantamento para futuro aumento de capital nas investidas -152.280 0 -70.124
6.02.05 Recebimento de dividendos 159.866 87.829 28.180
6.02.07 Reducéo de capital nas controladas e coligadas 0 3.000 0
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -17.815 74.859 -14.236
6.03.01 Captacao de empréstimos e financiamentos 5.736 122.458 1.829
6.03.02 Despesa com captacdo de empréstimos 0 -227 -678
6.03.03 Amortizagado de empréstimos e financiamentos -1.721 -8.483 -14.824
6.03.04 Gasto com emissao de agdes 0 0 -517
6.03.05 Pagamento de dividendos -19.034 -16.022 -12.800
6.03.06 Pagamento de juros sobre capital proprio 0 -10.478 0
6.03.07 Partes relacionadas 437 -11.437 15.239
6.03.08 Pagamento de arrendamento mercantil -3.233 -952 -2.485
6.05 Aumento (Reducéo) de Caixa e Equivalentes -88.028 69.845 -54.430
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 210.909 141.064 195.494
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 122.881 210.909 141.064
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao das Mutacoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2021 a 31/12/2021

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 263.985 74.908 0 0 0 338.893
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 263.985 74.908 0 0 0 338.893
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 977 0 0 0 0 977
5.04.01 Aumentos de Capital 977 0 0 0 0 977
5.05 Resultado Abrangente Total 0 7.388 0 23.858 0 31.246
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 23.858 0 23.858
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 7.388 0 0 0 7.388
5.05.02.06 Plano de remuneragéo baseado em agdes 0 7.388 0 0 0 7.388
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido 0 18.192 0 -23.858 0 -5.666
5.06.04 Constituicao da reserva legal 0 1.193 0 -1.193 0 0
5.06.05 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -5.666 0 -5.666
5.06.06 Constituicao de reserva estatutaria 0 16.999 0 -16.999 0 0
5.07 Saldos Finais 264.962 100.488 0 0 0 365.450
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragcao das Mutagdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2020 a 31/12/2020

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acgdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 128.895 145.751 0 0 0 274.646
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 128.895 145.751 0 0 0 274.646
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 135.090 -135.090 0 0 0 0
5.04.01 Aumentos de Capital 135.090 -135.090 0 0 0 0
5.05 Resultado Abrangente Total 0 3.139 0 80.144 0 83.283
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 80.144 0 80.144
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 3.139 0 0 0 3.139
5.05.02.07 Pla~n0 de remuneragao baseado em 0 3.139 0 0 0 3.139
agoes

5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido 0 61.108 0 -80.144 0 -19.036
5.06.04 Constituicdo da reserva legal 0 4.007 0 -4.007 0 0
5.06.05 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -19.034 0 -19.034
5.06.06 Constituicdo da reserva estatutaria 0 57.103 0 -57.103 0 0
5.06.07 Lucros a disposicdo a assembléia 0 -2 0 0 0 -2
5.07 Saldos Finais 263.985 74.908 0 0 0 338.893
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragao das Mutacoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2019 a 31/12/2019

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 72.500 125.505 0 0 0 198.005
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 72.500 125.505 0 0 0 198.005
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 56.395 -51.163 -26.500 0 0 -21.268
5.04.01 Aumentos de Capital 56.395 -48.797 0 0 0 7.598
5.04.02 Gastos com Emisséo de Ac¢des 0 -517 0 0 0 -517
5.04.07 Juros sobre Capital Préprio 0 -1.849 -10.478 0 0 -12.327
5.04.08 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 -16.022 0 0 -16.022
5.05 Resultado Abrangente Total 0 -13.670 111.579 0 0 97.909
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 111.579 0 0 111.579
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 -13.670 0 0 0 -13.670
5.05.02.06 Distruibuigéo de lucros 0 -13.670 0 0 0 -13.670
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido 0 85.079 -85.079 0 0 0
5.06.05 Constituicdo de reserva legal 0 5.579 -5.579 0 0 0
5.06.06 Constituicdo da reserva estatutaria 0 62.127 -62.127 0 0 0
5.06.07 Lucros a disposicdo a assembléia 0 17.373 -17.373 0 0 0
5.07 Saldos Finais 128.895 145.751 0 0 0 274.646
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A. Verséo : 1

DFs Individuais / Demonstragao de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
7.01 Receitas 30.788 205.775 480.718
7.01.02 Outras Receitas 30.788 205.775 480.718
7.01.02.01 Receita bruta de incorporagéo imobiliaria 32.292 206.354 480.715
7.01.02.02 Outras receitas 303 1.756 3
7.01.02.03 Provisédo para perdas de crédito esperadas -1.807 -2.335 0
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -50.077 -177.920 -379.989
7.02.01 Custos Prods., Mercs. e Servs. Vendidos -27.205 -149.631 -320.670
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -22.872 -28.289 -59.319
7.03 Valor Adicionado Bruto -19.289 27.855 100.729
7.04 Retengbes -3.099 -3.572 -6.360
7.04.01 Depreciacéo, Amortizagdo e Exaustao -3.099 -3.572 -6.360
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -22.388 24.283 94.369
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 109.824 111.566 81.503
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 102.203 107.691 70.453
7.06.02 Receitas Financeiras 7.621 3.875 11.050
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 87.436 135.849 175.872
7.08 Distribuicdo do Valor Adicionado 87.436 135.849 175.872
7.08.01 Pessoal 52.724 47.012 45.645
7.08.01.04 Qutros 52.724 47.012 45.645
7.08.01.04.01 Salarios e encargos 40.724 39.830 41.421
7.08.01.04.02 Honorarios da administragao 4.658 4.043 4.224
7.08.01.04.03 Plano de remuneragao baseado em agdes 7.342 3.139 0
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuigées 924 3.844 17.970
7.08.03 Remuneragao de Capitais de Terceiros 9.930 4.849 678
7.08.03.01 Juros 9.930 4.849 678
7.08.04 Remuneragao de Capitais Proprios 23.858 80.144 111.579
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 23.858 80.144 111.579
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Ativo

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
1 Ativo Total 633.257 580.094 419.105
1.01 Ativo Circulante 541.193 507.150 350.918
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 234.374 338.942 193.830
1.01.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 182.289 282.029 188.025
1.01.01.02 Caixa restrito 52.085 56.913 5.805
1.01.038 Contas a Receber 131.668 84.532 39.453
1.01.04 Estoques 123.736 44.656 82.465
1.01.06 Tributos a Recuperar 0 0 3.411
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 51.415 39.020 31.759
1.01.08.01 Ativos Nao-Correntes a Venda 28.379 26.143 18.863
1.01.08.01.01 Outros ativos 28.379 26.143 18.863
1.01.08.03 QOutros 23.036 12.877 12.896
1.01.08.03.02 Adiantamentos para aquisi¢do de terrenos 23.036 12.877 12.896
1.02 Ativo Nao Circulante 92.064 72.944 68.187
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 75.473 65.130 54.243
1.02.01.04 Contas a Receber 42.159 36.050 31.510
1.02.01.05 Estoques 5.151 9.196 6.762
1.02.01.07 Tributos Diferidos 0 0 4.342
1.02.01.07.02 Depositos judiciais 0 0 4.342
1.02.01.10 Outros Ativos Nao Circulantes 28.163 19.884 11.629
1.02.01.10.03 Outros ativos 6.942 6.671 877
1.02.01.10.04 Adiantamentos para aquisi¢gao de terrenos 21.221 13.213 10.752
1.02.02 Investimentos 1.377 2.219 6.464
1.02.03 Imobilizado 15.214 5.595 7.480
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DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Passivo

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
2 Passivo Total 633.257 580.094 419.105
2.01 Passivo Circulante 89.836 127.764 112.883
2.01.01 Obrigagdes Sociais e Trabalhistas 0 0 10.339
2.01.01.02 Obrigagdes Trabalhistas 0 0 10.339
2.01.02 Fornecedores 48.395 41.234 32.075
2.01.03 Obrigagoes Fiscais 0 0 8.730
2.01.03.01 Obrigagoes Fiscais Federais 0 0 8.730
2.01.03.01.02 Tributos correntes com recolhimento diferido 0 0 274
2.01.03.01.03 Obrigagoes tributarias 0 0 8.456
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 1.249 34.571 4.584
2.01.05 Outras Obrigacdes 36.346 44.646 32.429
2.01.05.02 QOutros 36.346 44.646 32.429
2.01.05.02.04 Juros sobre capital proprio 0 0 10.478
2.01.05.02.05 Dividendos a pagar 5.666 19.034 16.022
2.01.05.02.07 Arrendamento mercantil 1.902 2.033 2.268
2.01.05.02.08 Outras contas a pagar 28.778 23.579 3.661
2.01.06 Provisdes 3.846 7.313 24.726
2.01.06.02 Outras Provisdes 3.846 7.313 24.726
2.01.06.02.01 Provisdes para Garantias 3.846 7.313 2.835
2.01.06.02.04 Adiantamento de clientes 0 0 21.891
2.02 Passivo N&o Circulante 177.971 113.437 31.576
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 145.319 86.879 1.835
2.02.02 Outras Obrigagdes 5.879 7.345 7.776
2.02.02.02 Outros 5.879 7.345 7.776
2.02.02.02.03 Fornecedores 1.547 6.452 4.139
2.02.02.02.04 Partes relacionadas 526 165 2.708
2.02.02.02.06 Arrendamento mercantil 3.806 550 929
2.02.02.02.07 Outras contas a pagar 0 178 0
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DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Passivo

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
2.02.03 Tributos Diferidos 0 0 4111
2.02.03.01 Imposto de Renda e Contribuigdo Social Diferidos 0 0 4111
2.02.03.01.01 Tributos correntes com recolhimento diferido 0 0 4.111
2.02.04 Provisdes 26.773 19.213 17.854
2.02.04.01 Provisdes Fiscais Previdenciarias Trabalhistas e Civeis 0 0 9.343
2.02.04.01.05 Provisao para demandas judiciais 0 0 9.343
2.02.04.02 Outras Provisdes 26.773 19.213 8.511
2.02.04.02.01 Provisdes para Garantias 26.153 19.213 8.511
2.02.04.02.04 Provisao para perda de investimentos 620 0 0
2.03 Patriménio Liquido Consolidado 365.450 338.893 274.646
2.03.01 Capital Social Realizado 264.962 263.985 128.895
2.03.04 Reservas de Lucros 100.488 74.908 145.751
2.03.04.01 Reserva Legal 16.376 15.183 11.176
2.03.04.02 Reserva Estatutaria 74.102 57.103 117.719
2.03.04.10 Gasto na emissao de agdes 0 0 -517
2.03.04.12 Lucros a disposigao da assembléia 0 0 17.373
2.03.04.13 Outros 10.010 2.622 0
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DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servigos 602.727 682.889 566.009
3.01.01 Receita liquida de incorporagéo imobiliaria 602.727 682.889 566.009
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -449.459 -497.430 -351.182
3.02.01 Custos de incorporagao imobiliaria -449.459 -497.430 -351.182
3.03 Resultado Bruto 153.268 185.459 214.827
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -118.410 -90.776 -94.361
3.04.01 Despesas com Vendas -42.371 -32.838 -31.488
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -68.919 -62.727 -60.953
3.04.04 Outras Receitas Operacionais -10.871 -2.670 -3.558
3.04.05 Outras Despesas Operacionais -724 -480 -1.100
3.04.05.01 Despesas tributarias -724 -480 -1.100
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 4.475 7.939 2.738
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 34.858 94.683 120.466
3.06 Resultado Financeiro 5.375 3.229 11.721
3.06.01 Receitas Financeiras 17.569 10.783 14,571
3.06.02 Despesas Financeiras -12.194 -7.554 -2.850
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 40.233 97.912 132.187
3.08 Imposto de Renda e Contribuigao Social sobre o Lucro -16.375 -17.768 -20.608
3.08.01 Corrente -14.060 -12.289 -20.112
3.08.02 Diferido -2.315 -5.479 -496
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 23.858 80.144 111.579
3.11 Lucro/Prejuizo Consolidado do Periodo 23.858 80.144 111.579
3.11.01 Atribuido a Soécios da Empresa Controladora 0 80.144 111.579
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DFs Consolidadas / Demonstragao do Resultado Abrangente

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
4.01 Lucro Liquido Consolidado do Periodo 23.858 80.144 111.579
4.03 Resultado Abrangente Consolidado do Periodo 23.858 80.144 111.579
4.03.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora 23.858 80.144 111.579
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DFs Consolidadas / Demonstragao do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -105.458 -591 557
6.01.01 Caixa Gerado nas Operagdes 68.619 103.689 144.130
6.01.01.01 Lucro operacional antes do imposto de renda e contribuigao social 40.233 97.912 132.187
6.01.01.02 Proviséo para garantia 4.747 -10 1.739
6.01.01.03 Depreciagéo e amortizagéo 3.099 3.572 3.009
6.01.01.04 Provisdo para demandas judiciais 2.163 1.735 1.956
6.01.01.05 Resultado de equivaléncia patrimonial -4.475 -7.939 -2.738
6.01.01.06 Proviséo (reverséo) para redugéo ao valor realizavel de ativos 0 0 -749
6.01.01.07 Baixa de imobilizado 732 27 391
6.01.01.08 Juros sobre empréstimos e financiamentos 9.651 4.600 1.071
6.01.01.09 Impostos diferidos 0 -2.376 3.791
6.01.01.10 Ajuste a valor presente 0 338 122
6.01.01.11 Apropriagéo de mais valia de estoques 225 355 3.351
6.01.01.12 Proviséo para perdas de crédito esperadas 4.856 2.336 0
6.01.01.13 Despesa com outorga de opgdes 7.388 3.139 0
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos -130.351 -88.922 -125.433
6.01.02.01 Caixa restrito 4.828 -51.108 48.309
6.01.02.02 Contas a receber -58.101 -51.955 -57.608
6.01.02.03 Estoques -75.035 35.375 -51.125
6.01.02.04 Outros ativos -2.570 -2.826 -10.083
6.01.02.05 Tributos a recuperar 0 -1.700 1.700
6.01.02.06 Depositos judiciais 0 -1.076 -789
6.01.02.08 Adiantamento para aquisi¢do de terrenos -18.167 -2.442 -7.438
6.01.02.09 Fornecedores 2.256 6.820 -6.888
6.01.02.10 Obrigagoes trabalhistas 0 2.948 -2.238
6.01.02.11 Obrigagoes tributarias 0 -1.041 -8.951
6.01.02.12 Adiantamento de clientes 0 -19.262 -31.010
6.01.02.14 Outros passivos 16.438 1.167 2.261
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DFs Consolidadas / Demonstragao do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
6.01.02.15 Pagamento de provisdo de garantia 0 -3.376 -1.573
6.01.02.17 Antecipacao de dividendos 0 -446 0
6.01.03 Outros -43.726 -15.358 -18.140
6.01.03.01 Juros pagos -28.112 -3.317 -1.076
6.01.03.02 Imposto de renda e contribui¢cdo social pagos -15.614 -12.041 -17.064
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -283 10.842 -4.428
6.02.01 Aquisicdo de bens do imobilizado -7.035 -1.714 -1.430
6.02.02 Aporte em controladas e coligadas 977 -30 0
6.02.03 Adiantamento para futuro aumento de capital nas investidas 0 736 -264
6.02.04 Recebimento de dividendos 5.775 9.650 173
6.02.05 Aquisicdes de investimentos 0 -800 -2.907
6.02.07 Reducéo de capital nas controladas e coligadas 0 3.000 0
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento 6.001 83.753 -22.778
6.03.01 Captacao de empréstimos e financiamentos 30.197 122.458 1.829
6.03.02 Despesas com captagao de empréstimos 0 -227 -678
6.03.03 Amortizagado de empréstimos e financiamentos -2.290 -8.483 -14.824
6.03.04 Gasto com emissao de agdes 0 0 -517
6.03.05 Pagamento de dividendos -19.034 -16.022 -12.800
6.03.06 Pagamento de juros sobre capital proprio 0 -10.478 0
6.03.07 Partes relacionadas 361 -2.543 6.708
6.03.08 Aporte de quotistas n&o controladores 0 0 -11
6.03.09 Pagamento de arrendamento mercantil -3.233 -952 -2.485
6.05 Aumento (Reducéo) de Caixa e Equivalentes -99.740 94.004 -26.649
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 282.029 188.025 214.674
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 182.289 282.029 188.025
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DFs Consolidadas / Demonstracao das Mutagoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2021 a 31/12/2021

(Reais Mil)

Versdo: 1

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagdo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Agdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 263.985 74.908 0 0 0 338.893 0 338.893
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 263.985 74.908 0 0 0 338.893 0 338.893
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 977 0 0 0 0 977 0 977
5.04.01 Aumentos de Capital 977 0 0 0 0 977 0 977
5.05 Resultado Abrangente Total 0 7.388 0 23.858 0 31.246 0 31.246
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 23.858 0 23.858 0 23.858
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 7.388 0 0 0 7.388 0 7.388
5.05.02.06 Plano de remuneragdo baseado em agdes 0 7.388 0 0 0 7.388 0 7.388
5.06 Mutagbes Internas do Patriménio Liquido 0 18.192 0 -23.858 0 -5.666 0 -5.666
5.06.04 Constituicado de reserva legal 0 1.193 0 -1.193 0 0 0 0
5.06.05 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -5.666 0 -5.666 0 -5.666
5.06.06 Constituicdo da reserva estatutaria 0 16.999 0 -16.999 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 264.962 100.488 0 0 0 365.450 0 365.450
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DFs Consolidadas / Demonstracao das Mutagoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2020 a 31/12/2020

(Reais Mil)

Versdo: 1

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagdo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Agdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 128.895 145.751 0 0 0 274.646 0 274.646
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 128.895 145.751 0 0 0 274.646 0 274.646
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 135.090 -135.090 0 0 0 0 0 0
5.04.01 Aumentos de Capital 135.090 -135.090 0 0 0 0 0 0
5.05 Resultado Abrangente Total 0 3.139 0 80.144 0 83.283 0 83.283
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 80.144 0 80.144 0 80.144
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 3.139 0 0 0 3.139 0 3.139
5.05.02.07 Plano de remuneragdo beasedo em agdes 0 3.139 0 0 0 3.139 0 3.139
5.06 Mutagbes Internas do Patriménio Liquido 0 61.108 0 -80.144 0 -19.036 0 -19.036
5.06.04 Constituicado de reserva legal 0 4.007 0 -4.007 0 0 0 0
5.06.05 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -19.034 0 -19.034 0 -19.034
5.06.06 Constuigdo da reserva estatuaria 0 57.103 0 -57.103 0 0 0 0
5.06.07 Lucros a disposi¢do a assembléia 0 -2 0 0 0 -2 0 -2
5.07 Saldos Finais 263.985 74.908 0 0 0 338.893 0 338.893
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DFs Consolidadas / Demonstracao das Mutagoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2019 a 31/12/2019

(Reais Mil)

Versdo: 1

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagdo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Agdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 72.500 125.505 0 0 0 198.005 11 198.016
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 72.500 125.505 0 0 0 198.005 11 198.016
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 56.395 -51.163 0 -26.500 0 -21.268 0 -21.268
5.04.01 Aumentos de Capital 56.395 -48.797 0 0 0 7.598 0 7.598
5.04.02 Gastos com Emissao de Agoes 0 -517 0 0 0 -517 0 -517
5.04.07 Juros sobre Capital Proprio 0 -1.849 0 -10.478 0 -12.327 0 -12.327
5.04.09 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -16.022 0 -16.022 0 -16.022
5.05 Resultado Abrangente Total 0 -13.670 0 111.579 0 97.909 -11 97.898
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 111.579 0 111.579 0 111.579
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 -13.670 0 0 0 -13.670 -11 -13.681
5.05.02.06 Distruibuigao de lucros 0 -13.670 0 0 0 -13.670 0 -13.670
5.05.02.07 Movimentagao de ndo controladores 0 0 0 0 0 0 -11 -11
5.06 Mutagbes Internas do Patriménio Liquido 0 85.079 0 -85.079 0 0 0 0
5.06.04 Constituigdo de reserva legal 0 5.579 0 -5.579 0 0 0 0
5.06.05 Constituigdo de reserva estatutaria 0 62.127 0 -62.127 0 0 0 0
5.06.06 Lucros a disposigéo a assembléia 0 17.373 0 -17.373 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 128.895 145.751 0 0 0 274.646 0 274.646
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DFs Consolidadas / Demonstracao de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019
7.01 Receitas 618.734 706.739 588.531
7.01.02 Outras Receitas 623.590 709.075 588.531
7.01.02.01 Receita bruta de incorporagéo imobiliaria 623.243 706.905 588.528
7.01.02.02 Outras receitas 347 2.170 3
7.01.04 Provisdo/Reversao de Créds. Liquidagao Duvidosa -4.856 -2.336 0
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -528.983 -568.921 -423.183
7.02.01 Custos Prods., Mercs. e Servs. Vendidos -449.346 -497.430 -351.182
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -79.637 -71.491 -72.001
7.03 Valor Adicionado Bruto 89.751 137.818 165.348
7.04 Retengbes -3.099 -3.572 -3.009
7.04.01 Depreciacéo, Amortizagdo e Exaustao -3.099 -3.572 -3.009
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido 86.652 134.246 162.339
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 22.044 18.722 17.309
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 4.475 7.939 2.738
7.06.02 Receitas Financeiras 17.569 10.783 14,571
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 108.696 152.968 179.648
7.08 Distribuicdo do Valor Adicionado 108.696 152.968 179.648
7.08.01 Pessoal 56.902 47.022 45.650
7.08.01.04 Outros 56.902 47.022 45.650
7.08.01.04.01 Salarios e encargos 43.546 39.840 41.426
7.08.01.04.02 Honorarios da administragao 4.658 4.043 4.224
7.08.01.04.03 Plano de remuneragao baseado em agdes 8.698 3.139 0
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuigées 17.099 18.248 21.708
7.08.03 Remuneragao de Capitais de Terceiros 12.194 7.554 711
7.08.03.01 Juros 12.194 7.554 711
7.08.04 Remuneragao de Capitais Proprios 22.501 80.144 111.579
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 22.501 80.144 111.579

PAGINA: 23 de 93



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A. Versdo : 1

Relatdrio da Administracdo/Comentério do Desempenho

= PAGAEMBU

Caonstrutora

Relatorio da Administracao

O 49 trimestre foi marcado pela continuidade do processo de vacinacdo da populacdo contra a Covid-19,
resultando no avan¢o no abrandamento das medidas de isolamento e restri¢des.

Neste contexto, ampliamos nossa captacdo de oportunidades de negdcios, atingindo um Landbank de RS 10
bilhdes em dezembro de 2021, 31,1% superior ao final de 2020. Aceleramos os langcamentos no 4T21,
registrando um crescimento de 67,5% sobre o0 3T21 e no ano crescemos 38,4%.

A receita operacional liquida consolidada em 2021 totalizou RS 602,7 milh&es e o lucro liquido RS 23,9 milhdes.
Encerramos 0 4T21 com uma posi¢do de liquidez bastante solida, com caixa bruto no consolidado de RS 234,4
milh&es e caixa liquido™ de RS 82,1 milh&es, equivalente a 22,5% do Patriménio Liquido

Aproveitamos esse espaco também para agradecer o empenho de nossos colaboradores e o visivel
alinhamento de todos com o planejamento estratégico da Pacaembu. Continuamos determinados em relacao
aos proximos passos, sempre apoiados em nossa estratégia de foco e eficiéncia operacional para
continuarmos proporcionando a realizagdo de sonhos para nossos clientes e entregar cada vez mais valor para
nossos acionistas.

(1) Caixa e Equivalentes de Caixa + Caixa Restrito — Endividamento Financeiro — Arrendamento Mercantil

Relacionamento com os Auditores Independentes

Em conformidade com a Instrugdo CVM 381/03 informamos que os auditores independentes da Ernst & Young
Auditores Independentes S.S., ndo prestaram durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 outros
servicos que ndo os relacionados com a auditoria externa. A contratacdo de auditores independentes estd
fundamentada nos principios que resguardam a independéncia do auditor, que consistem em: (a) o auditor ndo
deve auditar seu préprio trabalho; (b) ndo exercer fungGes gerenciais; e (c) ndo prestar quaisquer servicos que
possam ser considerados proibidos pelas normas vigentes. As informacdes no relatdrio da administracdo que
ndo estdo claramente identificadas como cépia das informagdes constantes das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas, ndo foram objeto de auditoria ou revisao pelos auditores independentes.

Relatério da Administracéo | 4T21
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Notas Explicativas
Informacdes gerais

1.

1.1.

1.2.

Contexto operacional

A Pacaembu Construtora S.A. (“Companhia”), com sede no municipio de Bauru/SP, e
suas controladas e coligadas, tem como objetivo a exploracédo do ramo de construcao
civil, engenharia, compra e venda de iméveis, administracdo, assessoria e
gerenciamento de obras e conjuntos habitacionais.

A Companhia é uma incorporadora, com foco no desenvolvimento de empreendimentos
populares de grande porte voltados para o programa Casa Verde e Amarela e atuacao
primordial no interior do Estado de S&o Paulo.

Divulgagao sobre o coronavirus (COVID-19)

Em 10 de marc¢o de 2020, a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) emitiu Oficio
Circular n° 02/2020 (“Oficio Circular/CVM/SNC/SEP/n°02/2020”), sobre eventuais efeitos
gue o coronavirus poderia trazer para 0s negdocios das companhias e seus respectivos
reflexos nas demonstragdes financeiras, no qual destaca a importancia das Companhias
abertas e seus auditores independentes considerarem cuidadosamente os impactos do
COVID-19 em seus negoécios e 0s riscos e incertezas aos quais estao expostas.

Neste sentido, a Companhia esclarece que, considerando as atuais informacdes e dados
a respeito dos potenciais impactos da pandemia do Covid-19 em suas atividades, a
Companhia entende ndo haver, neste momento, efeitos relevantes que impactem as
informacdes anuais, a continuidade dos negdcios e/ou as estimativas contabeis. Nao
obstante, a Companhia segue monitorando de forma diligente toda e qualquer
informacgé&o a respeito do tema, e permanece avaliando, em funcdo da evolucéo da crise
gerada pela pandemia e do impacto no mercado de forma geral, e em seus negdécios, a
necessidade de divulgacéo de novo fato relevante e/ou alteragéo das projecoes e
estimativas relacionados aos riscos reportados de forma a informar acerca de mudancas
de avaliacédo que tragam efeitos relevantes.

Desde o final de fevereiro de 2020, quando o primeiro caso da Covid-19 foi confirmado
no Brasil, a Companhia se estruturou para entender o novo contexto e agir de forma a
preservar a integridade dos seus colaboradores e clientes e a solidez financeira da
Companhia.
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Notas Explicativas

1. Informacdes gerais--Continuagao
1.2. Divulgacéao sobre o coronavirus (COVID-19)--Continuacéo

A Companhia entrou neste momento delicado com uma posicéo de caixa adequada.
Conforme divulgado na Nota 11 em 2021 e 2020, a Companhia concluiu captacdes de
recursos junto a instituicées financeiras no Brasil com prazos de vencimento que variam de
2 a 3 anos com intuito de reforco de caixa no montante, aproximado, de R$ 140.000. Essa
posicao de liquidez traz tranquilidade para atravessarmos este momento e, apesar das
incertezas presentes no cenario econémico atual, nossa estratégia de longo prazo nao foi
alterada sendo que a Companhia possui um saldo de caixa,equivalentes de caixa e caixa
restrito no consolidado deR$234.374 em 31 de dezembro de 2021.

A utilizagé@o de tecnologia através de plataformas digitais tem mostrado-se uma estratégia
eficiente para a realizagdo e manutencgéo do ritmo das vendas, num ambiente de
isolamento social, que impede parte relevante das visitagdes as lojas. Durante esse periodo
de distanciamento social, as obras seguiram funcionando com protocolos de seguranca e
higiene extremamente rigorosos, voltados a prevencédo do contagio do COVID-19 e a saude
dos colaboradores e da sociedade em geral. A procura por iméveis nas cidades em que
estamos presentes manteve-se firme, mesmo apos a implementacao das medidas de
guarentena, permitindo a realizacdo de volumes de vendas e repasses saudaveis em todo
o periodo.

N&o temos nenhum impacto relacionado ao impairment dos estoques de terrenos e iméveis
a comercializar e mensuracgdo de valor justo de ativos e passivos para o periodo, bem
como nao ocorreram alteracoes significativas nas condi¢cdes de pagamentos de clientes e
fornecedores.

Para acompanhar os desdobramentos e apoiar a administracdo da Companhia na evolugéo
deste cenario foi criado o comité de crise e com foco primordial nas medidas de protecéo a
saude dos colaboradores, clientes e parceiros, bem como no apoio a gestdo de outras
acdes para passar por este periodo.

1.3. Projeto de Lei n° 2.337, de 2021: Impactos na apuracdo do imposto de renda e
contribuicdo social sobre o lucro liquido.

No dia 26 de maio de 2021 foi apresentado pelo poder executivo ao congresso hacional, o Projeto de
Lei n° 2.337, de 2021, que altera a legislacdo do imposto sobre a renda e proventos de qualquer
natureza das pessoas fisicas e das pessoas juridicas (IRPJ) e da contribuigdo social sobre o lucro
liguido (CSLL). A Companhia esta acompanhando e avaliando todos os reflexos em sua operacgédo
caso seja aprovado pelo Congresso Nacional e sancionado pelo Poder Executivo. Entretanto, neste
momento nenhuma outra medida deve ser tomada pela Companhia.
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2.

2.1.

Base para preparacdo das demonstracBes financeiras e politicas contébeis
significativas

Base de apresentacdo das demonstrac@es financeiras

As demonstrac@es financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base
de valor, exceto determinados ativos financeiros que foram mensurados ao valor justo por
meio do resultado.

As demonstrac@es financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo com
as préticas contabeis adotadas no Brasil, considerando a legislacdo societéria brasileira e
0s pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), e com as normas internacionais de relatério
financeiro (“IFRS”), aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil,
registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”). Os aspectos relacionados a
transferéncia de controle na venda de unidades imobilidrias seguem o entendimento da
Administracdo da Companhia, alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular/
CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicagcao do Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS
15).

Adicionalmente, a Companhia considerou as orienta¢cdes emanadas da Orientacdo Técnica
OCPC 07, emitida pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”) em novembro de
2014, na preparacao das suas demonstracdes financeiras. Desta forma, as informagdes
relevantes proprias das demonstracdes financeiras estdo sendo evidenciadas, e
correspondem as utilizadas pela Administracao na sua gestéo.

A preparacdo de demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis
criticas e o exercicio de julgamento por parte da Administracao no processo de aplicacao
das préticas contabeis da Companhia. Aquelas areas que requerem maior nivel de
julgamento e tém maior complexidade, bem como as areas nas quais premissas e
estimativas séo significativas para as demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, estédo divulgadas na Nota Explicativa n° 2.3.2.

A Diretoria da Companhia autorizou a conclusdo das demonstrac¢des financeiras individuais
e consolidadas em 30 de marco de 2022, considerando que ndo houveram eventos
subsequentes ocorridos até essa data.
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Notas Explicativas

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.1. Base de apresentacdo das demonstragdes financeiras--Continuagao

2.1.1. Demonstracoes financeiras individuais e consolidadas

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais
de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no
Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobilidrios (CVM). Os aspectos
relacionados ao reconhecimento da receita desse setor, bem como de determinados
assuntos relacionados ao significado e a aplicagdo do conceito de transferéncia
continua de riscos, beneficios e controle na venda de unidades imobiliarias pelas
Companhias de incorporag&o imobiliaria no Brasil, base para o reconhecimento de
receitas seguem o entendimento da CVM no Oficio Circular /CVM/SNC/SEP n° 02/18
sobre a aplicagdo do Pronunciamento CPC 47 - Receita de Contrato com Clientes
(IFRS 15), conforme descrito em detalhes na Nota Explicativa n® 2.3.1. As
sociedades controladas incluidas no processo de consolidagdo estdo detalhadas na
Nota Explicativa n°® 9.

No caso da Companhia, essas praticas diferem das IFRSs apliciveis a entidades de
incorporacgédo imobiliaria no Brasil que estdo sujeitas as normas da CVM, em relagéo
as demonstracgdes financeiras separadas, somente no que se refere a capitalizacdo
de juros incorridos pela controladora, em relacéo aos recursos aplicados em
investimentos em sociedades controladas para que estas possam efetuar a
construgdo dos empreendimentos. Para fins de IFRSs aplicaveis as demonstracdes
financeiras separadas, a capitalizacéo de juros somente é permitida para ativos
gualificaveis, ndo sendo caracterizado como ativo qualificavel os investimentos
mantidos nas sociedades controladas, apresentados nas demonstracdes financeiras
separadas.

2.1.2. Continuidade operacional

As normas contabeis requerem que ao elaborar as demonstracdes financeiras, a
administracéo faca a avaliacdo da capacidade de a entidade continuar em operacao
no futuro previsivel. A administracdo, considerando o equilibrio observado do seu
capital circulante liquido, o cumprimento de clausulas restritivas (“covenants”) em
seus contratos de empréstimos e financiamentos, além da expectativa de geracdo
de caixa suficiente para liquidar os seus passivos para 0s proximos 12 meses,
concluiu que ndo ha nenhuma incerteza material que possa gerar dividas
significativas sobre a sua capacidade de continuar operando e, portanto, concluiu
gue é adequada a utilizacéo do pressuposto de continuidade operacional para a
elaboracdo de suas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.1. Base de apresentacdo das demonstrag¢@es financeiras--Continuacao

2.1.3. Moeda funcional e moeda de apresentacdo

As demonstracdes financeiras sdo apresentadas em Real, que é a moeda funcional da
Companhia. Todas as informacdes financeiras apresentadas em milhares de Real
foram arredondadas para o valor mais proximo, exceto quando indicado de outra forma.

2.1.4. Apresentacado de informacdes por segmento e natureza

A Companhia possui apenas um segmento operacional (incorporacéo e venda de
imoveis), de acordo com as regras da NBC TG 22 (R2) que aprova o
Pronunciamento Técnico CPC 22 (R2) Informagéo por segmento. A Companhia ndo
possui clientes que representem mais de 10% da receita total consolidada ndo
havendo, assim, grau de dependéncia de clientes especificos a ser divulgado,
entretanto, os repasses de vendas conforme o Programa Casa Verde e Amarela, séo
integralmente realizados pela Caixa Econdmica Federal.

2.2. Base de consolidagao

As politicas contabeis descritas em detalhes abaixo tém sido aplicadas de maneira
consistente a todos os periodos apresentados nessas demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas. As demonstracdes financeiras consolidadas incluem as
operagOes da Companhia e das controladas descritas na Nota Explicativa n°® 9. Todas as
transacoes, saldos, receitas e despesas entre as controladas e a Companhia séo
eliminadas integralmente nas demonstra¢cdes financeiras, sendo destacada a participagcédo
dos sécios ndo controladores.

i) Controladas

As demonstracdes financeiras de controladas séo preparadas de acordo com as
politicas contabeis consistentes com as da Controladora, séo incluidas nas
demonstragdes financeiras consolidadas a partir da data na qual a Companhia obtém o
controle, e continuam a ser consolidadas até a data em que o controle deixar de existir.
Nesse método, os componentes dos ativos, passivos e resultados sdo combinados
integralmente e o valor patrimonial da participacdo dos s6cios ndo controladores é
determinado pela aplicacéo do percentual de participagéo deles sobre o patrimodnio
liquido das controladas.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.2. Base de consolidacdo--Continuacao

i) Controladas em conjunto

Uma “joint venture” € um acordo contratual através do qual a Companhia e outras
partes exercem uma atividade econdmica sujeita a controle conjunto, situacdo em que
as decisfes sobre politicas financeiras e operacionais estratégicas relacionadas as
atividades da “joint venture” requerem a aprovagao de todas as partes que
compartilham o controle. A Companhia apresenta suas participagdes em controladas
em conjunto, nas suas demonstracdes financeiras consolidadas, usando o método de
equivaléncia patrimonial. Nas demonstracdes financeiras individuais da Controladora,
as participagdes em controladas e controladas em conjunto sdo reconhecidas pelo
método de equivaléncia patrimonial.

2.3. Principais praticas contabeis

2.3.1. Apuracao e apropriacdo do resultado de incorporacao imobiliaria e venda de
unidades

Os resultados sdo registrados pelo regime de competéncia. As receitas e custos
sdo apresentados, de acordo com o objeto social especifico de cada Companhia.

i) Venda de unidades (incorporacgdo imobiliaria)

A Companbhia, suas controladas e investidas, adotaram o CPC 47 - Receitas de
Contratos com Clientes (IFRS 15), a partir de 1° de janeiro de 2018,
contemplando também as orientagfes contidas no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n° 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece
procedimentos contébeis referentes ao reconhecimento, mensuragéo e
divulgacao de certos tipos de transa¢des oriundas de contratos de compra e
venda de unidade imobilidria ndo concluida nas Companhia abertas brasileiras
do setor de incorporagdo imobiliaria.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracao e apropriacdo do resultado de incorporacao imobiliaria e venda de

unidades--Continuacao

)

Venda de unidades (incorporacdo imobiliaria)--Continuacéo

O Oficio circular afirma que a aplicagdo do CPC 47 - Receita de Contratos com
Clientes (IFRS 15) as transacdes de venda de unidades imobiliarias ndo
concluidas, realizadas por entidades registradas na CVM do setor de
incorporacédo imobiliaria, tém questdes centrais, como: (a) o foco no contrato
(unidade de conta); (b) o monitoramento continuo dos contratos; (c) uma
estrutura de controles internos em padréo de qualidade considerado, no
minimo, aceitavel para os propdésitos aos quais se destina; (d) a realizagao de
ajustamentos tempestivos; e (e) a qualidade da informacéo (valor preditivo e
confirmatério das demonstragdes financeiras). A receita somente é
reconhecida, caso a Companhia identifique que ndo exista mais o risco de
incerteza de entrada de fluxo de caixa ap0s a identificacdo do contrato com o
cliente.

Nessa avaliagdo, o modelo de negdcios da Companhia refere-se,
substancialmente, a construcao por empreitada dos empreendimentos do
Programa Casa Verde e Amarela, Lei Federal n°® 14.118 de 2021, sendo as
vendas integralmente repassadas pela instituicdo financeira, nos
empreendimentos em construcdo e nos concluidos. No momento da assinatura
do contrato de financiamento bancario, a titularidade é transferida para a
instituicao financeira, ndo cabendo mais a incorporadora qualquer risco de
recebimento e/ou controle do ativo. Portanto, nesse momento se da o
cumprimento da obrigag&o de performance para o empreendimento.
Considerando esse fluxo financeiro o risco de crédito da incorporadora é
minimizado ficando a instituic&o financeira com risco de até 80% das unidades
vendidas. Nesse modelo de negécio o risco de distrato inexiste na
incorporadora uma vez que, em caso de inadimpléncia pelo cliente, a instituicdo
financeira podera executar a alienacao fiduciaria e com a consequente
consolidacao da propriedade em seu nome podera alienar o imével a terceiros.

Versao : 1
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Notas Explicativas

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.1. Apuracao e apropriacdo do resultado de incorporacao imobiliaria e venda de
unidades--Continuacao

i) Venda de unidades (incorporacgao imobiliaria)--Continuagéo

¢ O saldo do contas a receber refere-se a constru¢ao por empreitada dos
empreendimentos do Programa Casa Verde e Amarela, Lei Federal n® 14.118
de 2021 e a venda de unidades comerciais dos respectivos
empreendimentos. A partir da referida norma, os seguintes procedimentos
sdo adotados para o reconhecimento de receita de vendas de unidades em
construcao.

¢ O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades
vendidas é apropriado integralmente ao resultado pela evolugéo financeira do
empreendimento. E apurado o percentual do custo incorrido das unidades
vendidas (incluindo o terreno), em relacdo a seu custo total or¢ado (POC), o
qual é aplicado sobre o valor justo da receita das unidades vendidas, ajustada
segundo as condi¢bes dos contratos de venda; sendo assim, é determinado o
montante da receita de venda reconhecida;

¢ Os montantes das receitas de vendas apuradas, liquido das parcelas ja
recebidas, sdo contabilizados como contas a receber ou como adiantamentos
de clientes, quando aplicavel.

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de
receitas, custos ou extensado do prazo para concluséo, as estimativas iniciais
séo revisadas. Essas revisdes podem resultar em aumentos ou reducgdes das
receitas ou custos estimados e sao refletidas no resultado no periodo em que a
Administracdo tomou conhecimento das circunstancias que originaram a
revisao.

Nas vendas de unidades concluidas, a receita de venda dos bens é

reconhecida no momento da transferéncia da posse, quando os riscos e
beneficios mais significativos inerentes a sua propriedade sao transferidos.
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Notas Explicativas

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais préticas contabeis--Continuagao

2.3.1. Apuracdo e apropriacdo do resultado de incorporacéo imobiliaria e venda de
unidades--Continuacao

i) Venda de unidades (Incorporacdo imobilidria)--Continuacao

A variagcdo monetaria, incidente sobre o saldo de contas a receber até a
entrega das chaves, assim como o ajuste a valor presente do saldo de contas a
receber, sdo apropriados ao resultado de incorporagéo e venda de iméveis
guando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos exercicios “pro
rata temporis”.

i) Receitas e despesas financeiras

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicacbes
financeiras, reconhecidas no resultado, através do método dos juros efetivos e
0s juros e corre¢fes monetérias das unidades vendidas ap0s a entrega das
chaves. As despesas financeiras abrangem os custos de empréstimos que sao
registrados em despesa financeira no periodo em que séo incorridos. Custos de
empréstimo compreendem juros e outros custos incorridos por uma entidade
relativos ao empréstimo.

iif) Outras praticas relacionadas a atividade imobiliaria

Provisdo de garantia: constituida em montante julgado necessario para cobrir
gastos com manutencdo em empreendimentos cobertos no periodo de garantia.
A provisao é constituida em contrapartida do resultado (custo) a medida que os
custos dos servigos prestados incorrem. Eventual saldo remanescente ndo
utilizado da provisao é revertido ap6s o prazo de garantia oferecida. A provisao
€ revisada trimestralmente e representa um valor determinado por unidade,
sendo que tal valor é apurado pela Companhia levando-se em considerag¢ao
dados histéricos e experiencias adquiridas em outros empreendimentos.
Periodicamente a diretoria revisa a suficiéncia da proviséo face os gastos de
manutencado e se necessario efetua os devidos ajustes. A Companhia concede
exercicio de garantia sobre os iméveis com base na legislacao vigente por um
periodo de cinco anos. A constituicdo da provisdo de garantia é registrada em
todas as sociedades do consolidado ao longo da construcéo do
empreendimento, compondo o custo total da obra, e apds a sua entrega inicia-
se 0 processo de realizac&o da provisdo de acordo com a curva de gastos
histéricos definidos pela area de engenharia.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.2. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

As estimativas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-
se na experiéncia histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos
futuros, consideradas razoaveis para as circunstancias.

Julgamentos

A preparacdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da
Companhia requer que a diretoria faca julgamentos e estimativas e adote premissas
gue afetam os valores apresentados de receitas, despesas, ativos e passivos, bem
como as divulgacdes de passivos contingentes, na data-base das demonstragdes
financeiras.

Contudo, a incerteza relativa a essas premissas e estimativas poderia levar a
resultados que requeiram um ajuste significativo ao valor contabil do ativo ou
passivo afetado em periodos futuros.

Estimativas e premissas

A seguir indicamos as principais estimativas e premissas utilizadas na preparacao
das demonstracges financeiras:

o Custos orgados: os custos or¢ados totais, compostos pelos custos incorridos e
custos previstos a incorrer para 0 encerramento das obras, sdo mensalmente
revisados, conforme a evolucdo das obras, e os ajustes com base nesta revisdo
séo refletidos nos resultados da Companhia de acordo com o método contabil
utilizado.

¢ Impostos: a Companhia e suas controladas sdo periodicamente fiscalizadas por
diferentes autoridades, incluindo fiscais, trabalhistas, previdenciarias e
ambientais. Nao é possivel garantir que essas autoridades nao autuardo a
Companhia e suas controladas, nem que essas infragfes ndo se converterdo em
processos administrativos e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco, o
resultado final dos eventuais processos administrativos ou judiciais;
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.2. Julgamentos, estimativas e premissas contdbeis significativas--Continuacéo

Estimativas e premissas--Continuacao

¢ Provisbes para demandas judiciais (tributérias, civeis e trabalhistas): a diretoria
da Companhia revisa periodicamente a provisdo para causas civeis, trabalhistas
e tributarias. A avaliacdo da probabilidade de perda inclui a avaliagao das
evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as
decisBes mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico,
bem como a avaliacdo dos advogados externos. As avaliacdes para possiveis
provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alterages nas
circunstancias como prazo de prescri¢céo aplicavel, conclusdes de inspec¢bes
fiscais ou exposi¢des adicionais identificadas com base em novos assuntos ou
decisdes de tribunais.

¢ Avaliagéo do valor recuperavel de ativos: a diretoria revisa periodicamente o valor
contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudancgas nas
circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar
deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel nas contas a receber, nos
investimentos, nos estoques e no imobilizado. Quando tais evidéncias sédo
identificadas, é constituida proviséo ajustando o valor contabil liquido.

2.3.3. Caixa e equivalentes de caixa

A Companhia e suas controladas consideram equivalentes de caixa uma aplicacdo
financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e
estando sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando tem
vencimento de curto prazo; por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da
contratagéo.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.4.

2.3.5.

Contas a receber

Contas a receber sédo apresentadas aos valores de realizacédo, reconhecidas de
acordo com os critérios de apuracao e apropriacdo do resultado de incorporacéo
imobiliaria e venda de imoveis. Os saldos de contas a receber de clientes séo
classificados como ativo circulante quando sua realiza¢éo ou liquidacdo é provavel
gue ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como néo
circulantes.

2.3.4.1. Proviséo para créditos de liquidacao duvidosa

A proviséo para perda esperada para risco de crédito é estabelecida
quando existe uma evidéncia objetiva de que a Companhia ndo sera capaz
de cobrar todos os valores devidos de acordo com 0s prazos originais das
contas a receber. Adicionalmente, a Companhia também avaliou o seu
contas a receber de forma prospectiva (sempre considerando as garantias
concedidas), de acordo com o conceito de perdas esperadas descrito no
CPC 48 - Instrumentos financeiros (IFRS 9) e, por isso, quando material, a
Companhia reconhece as perdas esperadas ao longo da vida util a partir
do reconhecimento inicial dos recebiveis.

Estoques

A Companhia e suas controladas adquirem terrenos para futuras incorporacgoes,
com condi¢Bes de pagamento em moeda corrente.

Os terrenos para novos empreendimentos estdo registrados pelo custo histérico de
aquisicao. No caso de imOveis em construgéo, a parcela em estoque corresponde
ao custo incorrido das unidades ainda ndo comercializadas e compreende 0s gastos
com construcdo (materiais, mao de obra propria ou contratada de terceiros e outros
relacionados). Os custos com desenvolvimento de projetos séo capitalizados, cuja
reclassificagdo para a rabrica de imoveis em construgéo ocorre quando do
lancamento do empreendimento. A diretoria, periodicamente, prepara as analises e
testes de avaliacao de custo ou valor realizavel liquido dos dois 0 menor em todas
as rubricas dos estoques.
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2.3.5. Estogques--Continuacao
A classificacd@o de terrenos entre o ativo circulante e o ativo ndo circulante é
realizada pela Administracdo com base na expectativa de prazo do lancamento dos
empreendimentos imobiliarios, a qual é revisada periodicamente pela diretoria da

Companhia.

2.3.6. Investimentos em joint venture

Joint venture € um tipo de acordo conjunto por meio do qual as partes que tenham
controle conjunto sobre o acordo tém direitos aos ativos liquidos da joint venture.
Controle conjunto é o compartilhamento contratualmente acordado de um controle,
existente apenas quando decisdes sobre as atividades pertinentes exigirem o
consentimento unanime das partes que estiverem compartilhando o controle. Os
investimentos da Companhia na joint venture sédo contabilizados com base no
método da equivaléncia patrimonial.

2.3.7. Combinacdo de negécio

Combinacgdes de negdcios sédo contabilizadas usando o método de aquisi¢éo. O
custo de uma aquisi¢do € mensurado pela soma das contraprestacdes transferidas,
avaliada com base no valor justo na data de aquisi¢éo, e o valor de qualquer
participacdo de ndo controladores na adquirida. Para cada combinacao de
negécios, a adquirente deve mensurar a participagcédo de ndo controladores na
adquirida pelo valor justo ou com base na sua participa¢do nos ativos liquidos
identificados na adquirida. Custos diretamente atribuiveis a aquisicdo devem ser
contabilizados como despesas quando incorridos.

Ao adquirir um negdcio, a Companhia avalia os ativos e passivos financeiros
assumidos com o objetivo de classifica-los e aloca-los de acordo com os termos
contratuais, as circunstancias econémicas e as condi¢gfes pertinentes na data de
aquisicao. Qualquer contraprestacdo contingente a ser transferida pela adquirente
sera transferida a valor justo na data de aquisicdo. Alteracdes subsequentes no
valor justo da contraprestacdo contingente considerada como um ativo ou passivo
deveréo ser reconhecidas na demonstracéo do resultado ou em outros resultados
abrangentes. Se a contraprestacéo contingente for classificada como patrimonio,
ndo devera ser reavaliada até que seja finalmente liquidada no patriménio.
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2.3.7. Combinacao de negdcio--Continuacao

2.3.8.

Inicialmente, a mais-valia € mensurada como sendo o excedente da
contraprestacdo transferida em relacdo aos ativos liquidos adquiridos (ativos
identificAveis adquiridos, liquidos e os passivos assumidos). Se a contraprestacao
for menor do que o valor justo dos ativos liquidos adquiridos, a diferenca devera ser
reconhecida como ganho na demonstragéo do resultado.

Ap0s o reconhecimento inicial, a mais-valia € mensurada pelo custo, deduzido de
quaisquer perdas acumuladas do valor recuperavel. Para fins de teste do valor
recuperavel, a mais-valia adquirida em uma combinacdo de negdcios &, a partir da
data de aquisicdo, alocado a cada uma das unidades geradoras de caixa da
Companhia que se espera sejam beneficiadas pelas sinergias da combinacao,
independentemente de outros ativos ou passivos da adquirida serem atribuidos a
essas unidades.

Quando uma mais-valia fizer parte de uma unidade geradora de caixa e uma
parcela dessa unidade for alienada, a mais-valia associada a parcela alienada deve
ser incluida no custo da operag&o ao apurar-se o ganho ou a perda na alienacdo. A
mais-valia alienada nessas circunstancias € apurada com base nos valores

proporcionais da parcela alienada em relagéo a unidade geradora de caixa mantida.

Imobilizado

Itens do imobilizado sdo mensurados pelo custo histérico de aquisicao ou
construcado, deduzido de depreciacdo acumulada e perdas de reducédo ao valor
recuperavel (impairment) acumuladas. O custo inclui gastos que sédo diretamente
atribuiveis a aquisicdo de um ativo. As taxas utilizadas para a depreciagédo dos
ativos sao:

Taxa de
depreciagéo anual

Computadores e periféricos 20
Maquinas e equipamentos 10
Veiculos 20
Mdoveis e utensilios 10
Aeronave 4 a6,67
Benfeitorias 10

Versao : 1
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.8.

Imobilizado--Continuagao
O valor contabil de um item do ativo imobilizado deve ser baixado:

¢ Por ocasido de sua alienacéo; ou

¢ Quando nao ha expectativa de beneficios econdmicos futuros coma sua utilizagédo
ou alienacéo.

Direito de uso (imoéveis e veiculos arrendados)

A Companhia reconheceu como ativos (“ativo de direito de uso”) e passivos de
arrendamento, os seus contratos referentes a locagéo de imoveis administrativos e
veiculos utilizados na operacdo da Companhia.

Ativos de direito de uso

A Companhia reconhece os ativos de direito de uso na data em que o ativo
subjacente esta disponivel para uso, sdo mensurados ao custo, deduzidos de
qualquer depreciagcdo acumulada e perdas por reducdo ao valor recuperavel, e
ajustados por qualquer nova remensuracao dos passivos de arrendamento. O custo
dos ativos de direito de uso inclui o valor dos passivos de arrendamento
reconhecidos, custos diretos iniciais incorridos e pagamentos de arrendamentos
realizados até a data de inicio, menos 0s eventuais incentivos de arrendamento
recebidos. Os ativos de direito de uso sdo depreciados linearmente, pelo menor
periodo entre o prazo do arrendamento e a vida (til estimada dos ativos, também
estdo sujeitos a reducao ao valor recuperavel.

Versao : 1

PAGINA: 39 de 93



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A. Verséo : 1

Notas Explicativas

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao
2.3.8. Imobilizado--Continuacéo

Passivos de arrendamento

A Companhia reconhece os passivos de arrendamento, mensurados pelo valor
presente dos pagamentos a serem realizados. Esses pagamentos incluem
pagamentos fixos, menos quaisquer incentivos a receber, pagamentos variaveis
relacionados a indices ou taxas e pagamentos de garantia de valor residual. Os
pagamentos variaveis que nao dependem de um indice ou taxa sdo reconhecidos
no periodo em que ocorre 0 evento ou condigdo que gera esses pagamentos. Ao
calcular o valor presente dos pagamentos do arrendamento, a Companhia usa a
sua taxa de empréstimo incremental na data de inicio. Apés a data de inicio, o valor
do passivo de arrendamento € aumentado para refletir o acréscimo de juros e
reduzido os pagamentos efetuados. Além disso, o valor contabil dos passivos de
arrendamento é remensurado se houver uma modificagdo, uma mudancga no prazo,
uma alteracdo nos pagamentos ou uma alteracéo na avaliagcdo de uma opcao de
compra do ativo subjacente.

A Companhia aplica a isen¢éo de reconhecimento de arrendamento a seus
arrendamentos de curto prazo de maquinas e equipamentos e de ativos de baixo
valor e 0s seus pagamentos sdo reconhecidos como despesa pelo método linear ao
longo do prazo do arrendamento.

2.3.9. Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balancgo patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serédo gerados em favor da Companhia e seu custo
ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é reconhecido no
balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacdo legal ou constituida
como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico
seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagbes monetérias ou cambiais incorridas.

As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua
realizagdo ou liquidagéo é provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso
contrario, sdo demonstrados como néo circulantes.
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2.3.10. Ajuste a valor presente de ativos e passivos

Os ativos e passivos monetérios sdo ajustados pelo seu valor presente no registro
inicial da transacéo, levando em consideracédo os fluxos de caixa contratuais, a taxa
de juros explicita, e em certos casos implicita, dos respectivos ativos e passivos e
as taxas praticadas no mercado para transacoes semelhantes. Subsequentemente,
esses juros sao realocados no resultado por meio da utilizacdo do método da taxa
efetiva de juros em relagdo aos fluxos de caixa contratuais.

Para as vendas a prazo, as contas a receber devem ser mensuradas a valor
presente considerando o prazo e o diferencial entre taxa de juros de mercado e a
taxa de juros implicita nos contratos de compra e venda de unidades imobiliarias na
data de assinatura.

2.3.11. Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social compreende os impostos de
renda correntes e diferidos e s@o reconhecidos no resultado.

O imposto corrente € o imposto a pagar esperado sobre o lucro tributavel do
exercicio, a taxas de impostos decretadas ou substantivamente decretadas na data
de apresentacdo das demonstracdes financeiras e qualquer ajuste aos impostos a
pagar com relacdo aos exercicios anteriores.

Quando aplicavel, o imposto diferido € reconhecido com relagéo as diferencas
temporarias entre os valores contabeis de ativos e passivos para fins contabeis e os
correspondentes valores usados para fins de tributacdo. O imposto diferido é
mensurado pelas aliquotas que se espera serem aplicadas as diferengas
temporarias quando elas revertem, baseando-se nas leis que foram decretadas ou
substantivamente decretadas até a data de apresentacédo das demonstracées
financeiras.
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2.3.11. Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro - Continuacdo

Regime do lucro real: para a Companhia e determinadas controladas que optaram
pelo regime de tributacéo do Lucro Real, o imposto de renda e a contribuicdo social,
do exercicio corrente e diferido, sdo calculados com base nas aliquotas de 15%,
acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente de R$240 para
imposto de renda, e 9% sobre o lucro tributavel para contribui¢cdo social sobre o
lucro liquido e consideram a compensacao de prejuizos fiscais e base negativa de
contribuicdo social, limitada a 30% do lucro tributavel em cada exercicio fiscal.

Regime especial tributario do patrimonio de afetacdo (“RET”): instituido por meio da
Lei n® 10.931/2004 (RET) e suas posteriores alteragdes, aplicavel aos
empreendimentos imobilidrios que optaram por esse regime, em carater opcional e
irretratavel enquanto perdurarem os direitos e obriga¢des do incorporador junto aos
adquirentes dos imdveis que compdem o empreendimento afetado. Cada
empreendimento submetido ao RET prevé uma tributacéo a aliquota de 0,47% a
1,92% para o Imposto de renda e contribui¢do social e 0,53% a 2,08% para o PIS e
COFINS, aplicavel para todos os recebimentos decorrentes das vendas de
unidades imobiliarias, bem como as receitas financeiras e variagdes monetarias,
séo tributadas pelo regime de caixa.

Regime de lucro presumido: aplicavel as sociedades cujo faturamento anual do
exercicio imediatamente anterior tenha sido inferior a R$78.000. Nesse contexto, a
base de céalculo do imposto de renda e a contribuicdo social séo calculadas a razéo
de 8% e 12% respectivamente, sobre as receitas brutas (32% quando a receita for
proveniente de aluguéis e prestacao de servigos e 100% quando for proveniente de
receitas financeiras), sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares dos
respectivos impostos e contribuigéo.
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2.3.11.

2.3.12.

Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro--Continuacéo

ICPC 22 — Incerteza sobre Tratamentos de Impostos sobre o lucro

A Interpretacdo (equivalente a IFRIC 23) trata da contabilizac&o dos tributos sobre o
lucro nos casos em que os tratamentos tributarios envolvem incerteza que afeta a
aplicacdo da IAS 12 (CPC 32 — Tributos sobre o Lucro) e n&o se aplica a tributos
fora do ambito da IAS 12 nem inclui especificamente os requisitos referentes a juros
e multas associados a tratamentos fiscais incertos.

A Companhia avaliou os tratamentos fiscais incertos separadamente e as
suposi¢des ou premissas em relagdo ao exame dos tratamentos tributarios pelas
autoridades fiscais sobre a determinacao do lucro real (prejuizo fiscal), bases de
calculo, prejuizos fiscais nao utilizados, créditos tributarios extemporaneos e
aliquotas de imposto. Com base em nosso estudo de conformidade tributaria, é
provavel que nossos tratamentos fiscais (incluindo os aplicados as subsidiarias)
serdo aceitos pelas autoridades fiscais. A Interpretacdo ndo teve impacto nas
demonstragdes financeiras da Companhia

Tributos correntes com recolhimento diferido

A legislacao fiscal permite que as entidades de incorporag&o imobiliaria tributem
suas receitas de vendas de unidades imobilidrias com base em regime de caixa.
Nas controladas e atividades em que a pratica contabil difere da pratica fiscal, &
calculado um passivo ou ativo de impostos e contribui¢cdes sociais federais de
recolhimento diferido para refletir quaisquer diferencas temporarias. O imposto de
renda, a contribuicdo social sobre o lucro, o PIS e a COFINS de recolhimento
diferido sao reconhecidos no passivo circulante e no passivo ndo circulante e sao
decorrentes da diferenca temporal decorrente do reconhecimento da receita pelo
critério societario, descrito na Nota Explicativa n°® 2.3.1, e do critério fiscal em que a
receita é tributada no momento do recebimento (regime de caixa). A Companhia
apresenta tais tributos diferidos de forma liquida (antecipac¢des — ativo) e
(recolhimento - passivo) nas demonstrac¢des financeiras, por fim, destacamos que a
segregacdo entre curto e longo prazo desta obrigacdo considera a expectativa de
recebimentos futuros e que serdo objeto de inclusdo no célculo da apuracao dos
tributos.
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2.3.13. Ativos e passivos contingentes

As praticas contébeis para registro e divulgacao de ativos e passivos contingentes
sdo as seguintes:

¢ Ativos contingentes sdo reconhecidos somente quando ha garantias reais ou
decis®es judiciais favoraveis em transitado em julgado. Os ativos contingentes
com éxitos provaveis sao apenas divulgados em nota explicativa;

¢ Provisbes para demandas judiciais séo provisbes efetuadas quando as perdas
forem avaliadas como provaveis e os montantes envolvidos forem mensuraveis
com suficiente seguranca. Também s&o adicionados as provisées 0s montantes
estimados de possiveis acordos nos casos de intencéo de liquidar o processo
antes da concluséo de todas as instancias.

2.3.14. Demonstracéo do valor adicionado (“DVA”)

A DVA foi preparada de acordo com o Pronunciamento CPC 9 - Demonstragdo do
Valor Adicionado e com base em informagfes obtidas dos registros contabeis que
servem de base de preparacdo das demonstracdes financeiras.

Essa demonstragéo tem por finalidade evidenciar a riqueza criada pela Companhia
e sua distribuicdo durante determinado periodo e é apresentada pela Companhia,
conforme requerido pela legislacdo societaria brasileira, como parte de suas
demonstracgdes financeiras individuais e como informacao suplementar as
demonstragdes financeiras consolidadas, pois ndo € uma demonstracao prevista
nem obrigatdria conforme as IFRSs.

2.3.15. Gastos com intermediacdo das vendas - comissoes

Os gastos com corretagem sao registrados o resultado na rubrica “despesas com
vendas” observando-se o mesmo critério adotado para o reconhecimento das
receitas das unidades vendidas. Encargos relacionados com a comissao de venda
pertencente ao adquirente do imovel, ndo constituem receita ou despesa da
Companhia.
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2.3.16. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracao

Um instrumento financeiro € um contrato que da origem a um ativo financeiro de
uma entidade e a um passivo financeiro ou instrumento patrimonial de outra
entidade.

)

Ativos financeiros

Reconhecimento inicial @ mensuracao

Ativos financeiros sao classificados, no reconhecimento inicial, como
subsequentemente mensurados ao custo amortizado, ao valor justo por meio
de outros resultados abrangentes e ao valor justo por meio do resultado.

A classificacéo dos ativos financeiros no reconhecimento inicial depende das
caracteristicas dos fluxos de caixa contratuais do ativo financeiro e do modelo
de negécios da Companhia para a gestéo destes ativos financeiros. A
Companhia inicialmente mensura um ativo financeiro ao seu valor justo
acrescido dos custos de transagdo, no caso de um ativo financeiro ndo
mensurado ao valor justo por meio do resultado.

Para que um ativo financeiro seja classificado e mensurado pelo custo
amortizado ou pelo valor justo por meio de outros resultados abrangentes, ele
precisa gerar fluxos de caixa que sejam “exclusivamente pagamento de
principal e juros” (também referido como teste de “SPPI”) sobre o valor do
principal em aberto. Essa avaliacdo é executada em nivel de instrumento.

O modelo de negbcios da Companhia para administrar ativos financeiros se
refere a como ela gerencia seus ativos financeiros para gerar fluxos de caixa. O
modelo de negécios determina se os fluxos de caixa resultardo da cobranga de
fluxos de caixa contratuais, da venda dos ativos financeiros ou de ambos.
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i)  Ativos financeiros--Continuagéo

Mensuracao subseguente

Para fins de mensuragéao subsequente, os ativos financeiros séo classificados
em quatro categorias:

(i) Ativos financeiros ao custo amortizado;

(i) Ativos financeiros ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes
com reclassificagéo de ganhos e perdas acumulados;

(iii) Ativos financeiros designados ao valor justo por meio de outros resultados
abrangentes, sem reclassificacdo de ganhos e perdas acumulados no
momento de seu desreconhecimento; ou

(iv) Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado.

A Companhia possui ativos financeiros classificados como ativos financeiros ao
custo amortizado e ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado.

Ativos financeiros ao custo amortizado (instrumentos de divida)

Os ativos financeiros ao custo amortizado sdo subsequentemente mensurados
usando o método de juros efetivos e estdo sujeitos a redugdo ao valor
recuperavel. Ganhos e perdas séo reconhecidos no resultado quando o ativo é
baixado, modificado ou apresenta reducao ao valor recuperavel. Os ativos
financeiros da Companhia ao custo amortizado incluem contas a receber de
clientes, contas a receber com partes relacionadas e outros ativos financeiros.

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado séo apresentados no

balanco patrimonial pelo valor justo, com as varia¢g@es liquidas do valor justo
reconhecidas na demonstragao do resultado.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.16. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

i)  Ativos financeiros--Continuagéo

Mensuracao subsequente--Continuagao

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado--Continuacéo

Essa categoria contempla caixa e equivalentes de caixa e caixa restrito, 0s
guais a Companhia nao tenha classificado de forma irrevogéavel pelo valor justo
por meio de outros resultados abrangentes.

Desreconhecimento

Um ativo financeiro (ou, quando aplicavel, uma parte de um ativo financeiro ou
parte de um grupo de ativos financeiros semelhantes) é desreconhecido quando:

o Os direitos de receber fluxos de caixa do ativo expiraram; ou

o A Companhia transferiu seus direitos de receber fluxos de caixa do ativo ou
assumiu uma obrigacao de pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos
sem atraso significativo a um terceiro nos termos de um contrato de repasse e
(a) a Companhia transferiu substancialmente todos os riscos e beneficios do
ativo, ou (b) a Companhia nem transferiu nem reteve substancialmente todos
0s riscos e beneficios do ativo, mas transferiu o controle do ativo.

Quando a Companhia transfere seus direitos de receber fluxos de caixa de um
ativo ou celebra um acordo de repasse, ela avalia se, e em que medida, reteve
os riscos e beneficios da propriedade. Quando néo transferiu nem reteve
substancialmente todos os riscos e beneficios do ativo, nem transferiu o controle
do ativo, a Companhia continua a reconhecer o ativo transferido na medida de
seu envolvimento continuado. Nesse caso, a Companhia também reconhece um
passivo associado. O ativo transferido e o passivo associado sdo mensurados
em uma base que reflita os direitos e as obrigagdes retidos pela Companhia. O
envolvimento continuo sob a forma de garantia sobre o ativo transferido é
mensurado pelo menor valor entre: (i) o valor do ativo; e (ii) o valor maximo da
contraprestacdo recebida que a entidade pode ser obrigada a restituir (valor da
garantia).
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.16. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

i)  Ativos financeiros--Continuagéo

Reducao ao valor recuperavel de ativos financeiros

As divulgacg0es referentes a redugéo ao valor recuperavel de ativos financeiros
sdo também fornecidas na Nota Explicativa n® 2.3.4.1.

i) Passivos financeiros

Reconhecimento inicial e mensuracao

Os passivos financeiros séo classificados, no reconhecimento inicial, como
passivos financeiros ao custo amortizado.

Todos os passivos financeiros sdo mensurados inicialmente ao seu valor justo,
mais ou menos, no caso de passivo financeiro que ndo seja ao valor justo por
meio do resultado, os custos de transacdo que sejam diretamente atribuiveis a
emisséo do passivo financeiro.

Os passivos financeiros da Companhia incluem fornecedores e outras contas a
pagar, empréstimos e financiamentos, contas a pagar com partes relacionadas e
outros passivos financeiros, descrito em Nota Explicativa n® 21.

Mensuracdo subsequente

Para fins de mensuragéo subsequente, 0os passivos financeiros séo
classificados em duas categorias:

¢ Passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado; e
e Passivos financeiros ao custo amortizado.

A Companhia possui apenas passivos financeiros classificados como passivos
financeiros ao custo amortizado.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.16. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracdo--Continuacao

i) Passivos financeiros--Continuagéo

Mensuracao subsequente--Continuagao

Passivos financeiros ao custo amortizado

Apbs o reconhecimento inicial, empréstimos e financiamentos, contas a pagar,
contas a pagar com partes relacionadas e demais passivos financeiros
contraidos e concedidos sujeitos a juros sdo mensurados subsequentemente
pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetiva. Ganhos e
perdas séo reconhecidos no resultado quando os passivos sdo baixados, bem
como pelo processo de amortizacdo da taxa de juros efetiva.

O custo amortizado é calculado levando em consideracao qualquer desagio ou
agio na aquisicao e taxas ou custos que sdo parte integrante do método da taxa
de juros efetiva. A amortizagéo pelo método da taxa de juros efetiva é incluida
como despesa financeira na demonstragéo do resultado.

Essa categoria geralmente se aplica a empréstimos e financiamentos sujeitos a
juros. Para mais informag0des, vide Nota 11.

Desreconhecimento

Um passivo financeiro é baixado quando a obrigacao sob o passivo é extinta,
ou seja, quando a obrigacdo especificada no contrato for liquidada, cancelada
ou expirar. Quando um passivo financeiro existente é substituido por outro do
mesmo mutuante em termos substancialmente diferentes, ou os termos de um
passivo existente sdo substancialmente modificados, tal troca ou modificacéo é
tratada como o desreconhecimento do passivo original e o reconhecimento de
um novo passivo. A diferenca nos respectivos valores contabeis é reconhecida
na demonstracdo do resultado.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.16.

2.3.17.

2.3.18.

Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuracao--Continuagao

i) Compensacéo de instrumentos financeiros

Os ativos financeiros e passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido
€ apresentado no balanc¢o patrimonial individual e consolidado se houver um
direito legal atualmente aplicavel de compensac&o dos valores reconhecidos e
se houver a intencdo de liquidar em bases liquidas, realizar os ativos e liquidar
0S passivos simultaneamente.

Empréstimos e financiamentos

Os recursos financeiros obtidos, sejam eles empréstimos, financiamentos, sdo
reconhecidos inicialmente, no recebimento dos recursos, liquidos dos custos de
transacao, e sdo mensurados pelo custo amortizado, isto €, acrescidos de encargos
€ juros proporcionais ao exercicio incorrido.

Os encargos financeiros incorridos na controladora em financiamentos obtidos para
aporte em controladas, objetivando o desenvolvimento de seus empreendimentos
séo classificados como parcela complementar do custo do investimento nas
demonstragdes financeiras individuais.

Séo classificados como passivo circulante, a menos que a Companhia tenha um
direito incondicional de diferir a liquidac&o do passivo por, pelo menos, 12 meses
apos as datas dos balancos.

Programa de opcdes de compra de acdes

Quando as opc¢des liquidadas com agfes sdo concedidas aos funcionarios, o valor
justo dessas na data da concesséo é debitado na demonstracdo de resultado
abrangente durante o periodo de aquisi¢cdo. As condi¢des de vesting (i.e. aquisi¢cao)
de performance sdo considerados ajustando-se o nimero de instrumentos de
patriménio que devem ser adquiridos em cada exercicio de forma que o valor
cumulativo reconhecido durante o periodo de aquisicao seja baseado no numero de
opc¢Oes que eventualmente serdo adquiridas. As condi¢cdes ndo-vesting e condigcdes
de mercado séo consideradas no valor justo das op¢Bes concedidas. No caso de
todas as outras condicdes de vesting serem satisfeitas, a despesa é reconhecida. A
despesa cumulativa ndo é ajustada por falha em atingir uma condig&o de vesting de
mercado ou quando uma condicéo de ndo-vesting nao for satisfeita. Quando termos
e condicOes das opc¢bes sdo modificadas antes do vesting, qualquer aumento no
valor justo das opc¢des, medido imediatamente antes e apos a modificacdo, também
€ debitado na demonstracéo do resultado abrangente durante o restante do periodo
de aquisigao.

O valor justo das opg0Oes é estabelecido na data da outorga, sendo que 0 mesmo é
reconhecido como despesa no resultado do exercicio (em contrapartida ao

Versao : 1
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patriménio liquido), & medida que os servigos sdo prestados pelos empregados e
administradores.

Quando o valor de bens ou servigos recebidos pagos com base e acdes liquidadas
com acdes ndo podem ser estimados com seguranca, o valor justo desses é
determinado utilizando um modelo de avaliagdo denominado Black-Scholes Merton
(Nota 24).

Todas as opcdes liquidadas com acdes sao refletidas no excedente de contribuicdo
até serem exercidas. No exercicio, acdes sdo emitidas em tesouraria e o valor
refletido no excedente de contribui¢éo é creditado ao capital social, ajustado por
qualquer contraprestagdo paga.
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2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contébeis--Continuacgéo

2.3. Principais praticas contdbeis--Continuacao

2.3.18. Programa de opc¢des de compra de acbes--Continuacao

Quando uma outorga de op¢des é cancelada ou liquidada durante o periodo de
aquisicao, excluindo caducidades por condi¢bes de vesting ndo satisfeitas, a
Companhia contabiliza imediatamente o cancelamento como uma antecipacéo de
aquisicao e reconhece o valor que de outra forma teria sido reconhecido pelos
servicos recebidos durante o restante do periodo de caréncia. Qualquer pagamento
feito ao empregado no cancelamento é contabilizado como recompra de uma
participacdo no capital, exceto na medida em que o pagamento exceda o valor justo
do instrumento patrimonial concedido, mensurado na data da recompra. Qualquer
excesso é reconhecido como uma despesa.”

2.3.19. Resultado basico e diluido por acdo

O resultado por cota basico é calculado por meio do resultado do exercicio
atribuivel aos acionistas controladores da Companhia, e a média ponderada das
acOes ordinarias em circulacao no respectivo exercicio. O resultado diluido por acao
é calculado da mesma maneira que o basico, porem acrescido pela quantidade
média ponderada de ac¢des ordindrias que seriam emitidas na conversao de todas
as ac0es ordinarias potenciais diluidos em ag¢bes ordinarias.

2.3.20. Normas contabeis emitidas mas ainda néo vigentes.

Alteracoes ao IAS 1: Classificacdo de passivos como circulante ou ndo circulante

Em janeiro de 2020, o IASB emitiu alteracdes nos paragrafos 69 a 76 do IAS 1,
correlato ao CPC 26, de forma a especificar os requisitos para classificar o passivo
como circulante ou ndo circulante. As alteracdes sao validas para periodos iniciados
a partir de 1° de janeiro de 2023 e devem ser aplicadas restrospectivamente.
Atualmente, a Companhia avalia o impacto que as alteragfes terdo na pratica atual.
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3. Caixa e equivalentes de caixa e caixa restrito
a) Caixa e equivalentes de caixa
Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Caixa e bancos 196 20.210 5.855 63.018
Aplicages financeiras (i) 122.685 190.699 176.434 219.011
122.881 210.909 182.289 282.029
(i) As aplicag@es financeiras sdo representadas por fundos de investimentos em renda fixa e certificados de dep0ésito bancério
de curto prazo, remunerados a taxas do Certificado de Deposito Interbancério e que possuem liquidez imediata. As
remuneracgdes das aplica¢des financeiras rendem juros que variam de 95% a 110% do CDI e as aplicacdes em caderneta
de poupanca, rendem em média juros de 0,5% ao més mais a taxa referencial (TR) mensal, tais aplicacdes em poupancas
referem-se a valores bloqueados destinados ao registro do contrato de financiamento da pessoa fisica.
b) Caixa restrito
Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Conta corrente bancaria (i) 2.015 8.750 52.085 56.913
2.015 8.750 52.085 56.913

(i) As contas-correntes restritas séo representadas por recursos decorrentes de repasses de créditos associativos, sendo a
liberagdo e a utilizagéo desses recursos vinculadas ao registro dos respectivos contratos junto ao Cartério de Registro de
Imoveis de cada localidade, ndo estando disponiveis para a utilizagdo da Companhia nas respectivas datas-bases.

4. Contas areceber
Controladora Consolidado

2021 2020 2021 2020
Contas a receber de unidades imobiliarias 21.261 27.877 183.019 124.918
Provisdo estimada para créditos de liquidacao
duvidosa (a) (6.142) (4.335) (9.192) (4.336)

15.119 23.542 173.827 120.582
Circulante 15.119 23.542 131.668 84.532
N&o circulante - - 42.159 36.050

a)

Na adogédo do CPC 48, a Companhia revisou as suas praticas contabeis para constituicdo da provisdo créditos de liquidagao

duvidosa e constituiu proviséo para as parcelas que sdo recebidas diretamente dos compradores (pré soluto), considerando que
as vendas de imoveis residenciais sdo praticamente na sua totalidade recebidas por repasse da instituigdo financeira (Caixa
Econdmica Federal) em funcéo do Programa Casa Verde Amarela sendo que, dessa forma, o risco de perda dos recebiveis é
reduzido. A Companhia registrou os montantes considerados suficientes para cobrir possiveis perdas em 31 de dezembro de
2021 aumentando a sua provisdo em R$1.807 e R$4.856 na Controladora e Consolidado, respectivamente, em 2021.
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4. Contas a receber--Continuacao

Versao : 1

O reconhecimento de receita de vendas de unidades em construc¢do, conforme normas contdbeis
do setor, € limitado a parcela da receita reconhecida contabilmente pela evolucéo das obras,

liguida das parcelas ja recebidas e, por consequéncia, o saldo de contas a receber das unidades
vendidas e ainda n&o concluidas ndo esté refletido integralmente nas demonstragdes financeiras.

Em 31 de dezembro de 2021, a Companhia possuia o saldo das contas a receber consolidado,

da parcela circulante e ndo circulante, distribuido da seguinte forma:

2021
2022
2023
2024
2025
2026
A partir de 2027

5. Estoques

Terrenos e lotes (i)
Imoveis em construgéo (ii)

Controladora

Consolidado

Custos com desenvolvimento de projetos (iii)

Circulante
Nao circulante

2021 2020 2021 2020
- 23.542 - 84.532
15.119 - 131.668 11.968
- - 10.550 7.929
- - 5.068 2.675
- - 3.648 2.080
- - 3.464 11.398
- - 19.429 -
15.119 23.542 173.827 120.582
Controladora Consolidado

2021 2020 2021 2020

- - 7.861 8.608

167 31 68.340 19.102

3.657 6.059 52.686 26.142

3.824 6.090 128.887 53.852

1.929 180 123.736 44.656

1.895 5.910 5.151 9.196

(i) Os terrenos para novos empreendimentos e lotes para vendas estao registrados pelo custo histérico de aquisi¢do, e incluem os
custos com legalizag&o e outros, os lotes referem-se as unidades comerciais concluidas e disponiveis para venda.

(ii) Custos das unidades imobiliarias em construcéo, os quais compreendem o0s materiais aplicados, mao de obra propria ou
contratada de terceiros, despesas de legaliza¢do do terreno e outros custos relacionados, incorridos durante a fase de construgéo

do empreendimento.

(iii) Custos com projetos aprovados junto & Caixa Econdmica Federal do Programa Casa Verde e Amarela cuja reclassificacio para a
linha de iméveis em construgdo ocorrera em seu langamento.
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Os juros dos financiamentos referentes a encargos do Sistema Financeiro de Habitacdo - SFH,
sao capitalizados e registrados em conjunto com os demais custos de construcédo de obras em
andamento e apropriados ao resultado proporcionalmente as unidades vendidas. Em 31 de
dezembro de 2021 foram capitalizados nas contas de estoques, juros no montante de R$ 129,
ainda permance capitalizado no estoque o montante de R$17 referente as unidades nao
vendidas.

A Administracao, periodicamente, prepara as analises e testes de avaliacdo de custo ou valor
realizavel liquido dos dois 0 menor em todas as rubricas dos estoques, sendo que ndo foram
identificados ajustes relacionados a este assunto.

6. Outros ativos

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020

Despesas com seguro a apropriar 641 1.006 3.549 3.401
Comiss0es e corretagem a apropriar - 66 1.469 1.642
Adiantamentos a fornecedores 1.245 2.261 4.954 5.547
Gastos na emissédo de acgdes (i) 7.944 7.521 7.944 7.521
Tributos a recuperar 5.605 4.864 5.980 5.111
Mutuérios a receber 724 635 4.493 2.393
Depdsitos Judiciais 5.296 5.418 5.296 5.418
QOutros valores a receber 1.301 1.982 1.636 1.781

22.756 23.753 35.321 32.814
Circulante 17.088 17.738 28.379 26.143
N&o circulante 5.668 6.015 6.942 6.671

0] A Companhia continua com o objetivo claro de realizar a abertura de capital, mediante a Oferta Publica de Agdes “IPO”

e tem mantido toda a estrutura de governanca corporativa necessaria, na categoria de Novo Mercado. Reforga esta
postura da Companhia o seu registro na CVM como Companhia aberta, assim, todas as areas internas de controles de
riscos, controles Internos, compliance, relacionamento com Investidores, auditoria Interna, bem como o conselho de
administracéo e comités consultivos continuam ativos e em funcionamento. A Companhia entende que a manutengao
desta estrutura de governanca corporativa € fundamental, ainda que isto represente custos e que a manutencao de tais
custos no ativo esta de acordo com as normas contébeis vigentes (CPC-08).
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7. Adiantamentos para aquisicdo de terrenos

Controladora Consolidado
Empreendimentos 2021 2020 2021 2020
Vida Nova P. Prudente | 1.710 1.770 1.710 1.770
Bauru Azevedo ( Belvedere) 2.360 2.361 2.361 2.361
Vida Nova Anépolis (Fazenda Formiga) - - 1.500 -
Vida Nova Franca - 1.521 - 1.521
Vida Nova Rio Preto (Wayfro) 1.650 1.350 1.650 1.350
Vida Nova Rio Preto Vila Azul 1.770 1.770 1.771 1.770
Vida Nova Campinas 4,742 4.742 4,742 4.742
Vida Nova Bauru (Rondon) 2.150 2.150 2.150 2.150
Vida Nova Bauru Mello (Five Belvedere) 1.500 1.500 1.500 1.500
Vida Nova Piracicaba (Suica) - - 3.990 3.990
Trindade | Solar Embauba | Vida Nova Goias - - - 1.000
Vida Nova Catanduva llI - - 6.800 -
Vida Nova P. Prudente 3 - - 1.000 -
Vida Nova Ponta Grossa (Jardim Royal) - - 3.500 -
Pindamonhangaba - Terra Nova - - 1.500 -
Cedral (Res. Califérnia) 2.000 - 2.000 -
Sé&o José do Rio Preto (Agroseta) 1.500 - 1.500 -
Sé&o José do Rio Preto - Egydio Zani - Fase 3 - - 3.256 -
Outros 3.416 3.103 3.327 3.936
22.798 20.267 44.257 26.090
Circulante 9.425 8.653 23.036 12.877
Nao Circulante 13.373 11.614 21.221 13.213
8. Partes relacionadas
Passivo
Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Unido do Mandaguari Emp. Imobiliario Ltda. (i) 526 164 526 164
Qutros (ii) 75 - - 1
601 164 526 165

(i) Antecipacéo de lucros recebidos de controladas a ser liqguidado com resultados futuros. Valores sem encargos e sem data de
vencimento estipulado.

(ii) Valor referente a dividendos a pagar devido a participacédo societaria na Companhia Haus Compra e Venda de Bens Imdveis Ltda.

Remuneracdo dos administradores

Foi aprovada em 30 de abril de 2021 a remuneracao anual global da administragdo, para o exercicio social
de 2021, no valor de até R$9.890. O valor da remuneragéo dos administradores no exercicio findo em 31
de dezembro de 2021 foi de R$7.687 (R$4.882 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020),
registrados na rubrica de despesas gerais e administrativas e referem-se basicamente a pré-labore.
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9. Investimentos

a) Composicdo de saldo

Controladora Consolidado

Descri¢ao 2021 2020 2021 2020

182.030 228.781 - -

Controladas em conjunto 1.317 1.831 1.317 1.831

Mais valia dos estoques (i) 253 516 60 388

Adiantamento para futuro aumento de 153.268 980 - i
capital em coligadas

336.868 232.108 1.377 2.219

Provisdo para perda em controlada (ii) (10.347) (306) (620) -

Investimento liquido 326.521 231.802 757 2.219

() Agio fundamentado pela mais valia dos terrenos adquiridos através das controladas, Poa Empreendimento Imobiliario Ltda.
e Unido e Alto do Mandaguari. No consolidado os saldos dessas controladas séo reclassificados para a linha de estoques.

(i) Registrado na rubrica proviséo para perda em investimentos no passivo ndo circulante.
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9. Investimentos--Continuacao

b) Principais informacfes das participacdes societarias e a composicdo dos investimentos

Participagao Ativo Exigibilidades Patriménio liquido Resultado do periodo
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Haus Compra e Venda de Bens Imoveis Ltda. 100% 99,94% 8.414 12.360 435 1.652 7.979 10.708 1.764 5.332
Pacaembu Loteadora - Olimpia IV Ltda. 99,00% 99,00% 4.612 5.959 378 864 4.234 5.095 99 219
POA Empreendimento Imobiliario Ltda. 99,00% 99,00% 29.995 35.613 1.206 2.334 28.788 33.279 8.994 10.596
Pacaembu Piracicaba Incorporadora Ltda. 99,00% 99,00% 35.468 10.464 26.961 237 8.507 10.227 (1.651) (1.141)
Pacaembu Sao Carlos - Emp. Imobiliario Ltda. 99,00% 99,00% 7.309 6.234 1.171 93 6.138 6.141 3) (14)
Pacaembu Bauru - Empreendimento Imobiliario Ltda. 99,00% 99,00% 22.174 17.236 5.881 3.171 16.293 14.065 6.371 13.147
Pacaembu Bauru Il - Emp. Imobiliario Ltda. 99,00% 99,00% 23.569 26.845 3.327 3.492 20.242 23.353 7.590 4.217
Vida Nova Araras - Emp. Imobiliario Ltda. 99,00% 99,00% 2.599 5.139 1.296 3.834 1.303 1.305 2.842 16.843
Vida Nova Barretos Il - Emp. Imobiliario Ltda. 99,00% 99,00% 4.567 7.712 2.910 3.605 1.656 4.107 1.840 12.802
Vida Nova Botucatu - Emp. Imobiliario Ltda. 99,00% 99,00% 14.116 21.136 5.834 5.857 8.282 15.279 3.550 13.887
Vida Nova Itapetininga Ill - Emp. Imobiliario Ltda. 99,00% 99,00% 16.553 26.841 5.021 5.343 11.532 21.498 16.949 8.108
Vida Nova Sao Carlos - Emp. Imobiliario Ltda. 99,00% 99,00% 3.560 18.344 2.293 5.901 1.267 12.443 1.754 6.214
Vida Nova Tatui Il - Emp. Imobiliario Ltda. 99,00% 99,00% 10.173 23.446 3.184 4.713 6.989 18.733 12.526 7.254
Pacaembu Presidente Prudente - Emp. Imob. Ltda. 99,00% 99,00% 20.663 6.990 8.830 417 11.833 6.573 12.296 (692)
Pacaembu Sao Jose do Rio Preto - Emp. Imob. Ltda.  99,00% 99,00% 25.932 35.087 7.288 7.610 18.644 27.477 14.971 8.361
Vida Nova Dignididade 2 Emp. Imob. Ltda 99,00% 99,00% 33.843 972 29.668 176 4.175 796 3.370 (12)
Vida Nova Trindade Emp. Imob. Ltda 99,00% 99,00% 38.082 9.662 28.811 1.987 9.271 7.675 1.480 (2.821)
Pacaembu Agua Santa Emp. Imob. Ltda 99,00% 99,00% 16.091 1.755 16.412 381 (321) 1.374 (1.715) (570)
Vida Nova Londrina Emp. Imob. Ltda 99,00% 99,00% 22.587 586 20.909 120 1.677 466 1.203 (436)
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9.

Investimentos-Continuagao

Vida Nova Barretor IV Emp. Imob. Ltda 99,00%
Vida Nova Ponta Grossa Emp. Imob. Ltda 99,00%
Pacaembu Ourinhos Constante Emp. Imob. Ltda 99,00%
Pacaembu Arapongas | Emp. Imob. Ltda 99,00%
Veronese Empreendimento Imobiliario Ltda. 50,00%

Demais investimentos (i)

0}

Outros investimentos permanentes, com valores em 31 de dezembro de 2021 inferiores a R$ 2.000, tais participages apresentam diferentes percentuais de participagdes.

99,00%
99,00%
99,00%
99,00%
50,00%

13.591
6.989
32.492
1.342
1.406
31.569

5.963
406
616
215

10.902

4.996

4.542
9.401
29.739
3.115
1.009
43.283

1.045
14
47

215

8.334

2.258

9.049
(2.412)
2.753
(1.773)
397
(3.481)

4918
392
569

2.568
2.738

12.600
(2.808)
2.179
(1.782)
9.668
(1.360)

Versao: 1

(233)

(33)
©)

16.199
5.140
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c) Movimentacdes dos investimentos em participacdes societarias
As participaces em controladas e controladas em conjunto, avaliadas pelo método da
equivaléncia patrimonial, foram apuradas de acordo com os balangos das respectivas
investidas na data-base.
Controladora Consolidado
Descricdo 2021 2020 2021 2020
Saldos em 1° de janeiro 231.802 153.652 2.219 6.464
Adiantamentos para futuro aumento de capital 152.280 - - (736)
Dividendos recebidos (159.866) (87.829) (5.775) (9.650)
Integralizacé@o de capital em controladas e investidas 7 60.929 - 30
Reducéo de capital - (3.000) - (3.000)
Equivaléncia patrimonial 102.203 107.691 4.475 7.939
Outras 418 979 63 1.527
Apropriacao ao resultado da mais valia de estoques (323) (620) (225) (355)
Saldos em 31 de dezembro 326.521 231.802 757 2.219
10. Imobilizado
a) Composicdo (Controladora e Consolidado)
Imobilizado liquido
Taxa anual de Depreciagao
Descricdo depreciagcdo % Custo acumulada 2021 2020
Computadores 20 2.810 (1.831) 979 769
Mégquinas e equipamentos 10 1.202 (521) 681 782
Moveis e utensilios 10 168 (209) 59 76
Aeronaves 4 a6,67 8.391 (447) 7.944 1.856
Benfeitorias 10 1.237 (514) 723 715
Direito de uso de arrendamento 8.683 (3.248) 5.435 2.004
Provisé@o para redugéo ao valor
recuperavel - aeronaves (607) - (607) (607)
21.884 (6.670) 15.214 5.595
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b) Movimentacéo (Controladora e Consolidado)
Direito de uso
Computadores Méquinas e Moveis e Aeronaves arrendamento
Descrigao e periféricos equipamentos Veiculos utensilios (a) Benfeitorias (b) Impairment Total
Saldos em 31 de dezembro de 2019 2.040 1.182 155 167 2.206 996 5.560 (607) 11.699
Adicdes 184 - - 1 7 2 1.520 - 1.714
Baixas - - (155) - - - (3.545) - (3.700)
Saldos em 31 de dezembro de 2020 2.224 1.182 - 168 2.213 998 3.535 (607) 9.713
Adicdes por arrendamentos - - - - - - 6.415 - 6.415
Adicdes 593 20 - - 6.178 244 - - 7.035
Baixas ()] - - - - (4 (1.268) - (1.279)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 2.810 1.202 - 168 8.391 1.238 8.682 (607) 21.884
Direito de uso
Computadores Méaquinas e Méveis e Aeronaves arrendamento
Descrigcao e periféricos  equipamentos Veiculos utensilios (@) Benfeitorias (b) Impairment Total
Saldos em 31 de dezembro de 2019 (1.125) (280) (53) (75) (284) (93) (2.309) - (4.219)
Adicdo (330) (120) (16) 7) (73) (190) (2.826) - (3.572)
Baixa - - 69 - - - 3.604 - 3673
Saldo em 31 de dezembro de 2020 (1.455) (400) - (92) (357) (283) (1.531) - (4.118)
Adicdo (387) (121) - 7) (90) (232) (2.252) - (3.099)
Baixa 11 - - - - - 536 - 547
Saldo em 31 de Dezembro de 2021 (1.831) (521) 0 (109) (447) (515) (3.247) - (6.670)
Saldo liquido em 31 de dezembro de
2020 769 782 - 76 1.856 716 2.003 (607) 5.595
Saldo liquido em 31 de dezembro de
2021 979 681 - 59 7.944 723 5.435 (607) 15.214

PAGINA: 61 de 93



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A. Verséo : 1

Notas Explicativas

10. Imobilizado--Continuacao

(@) Em 12 de julho de 2021 a Companhia celebrou junto a Cirrus Aircraft Brasil a aquisicdo de uma aeronave modelo Cirrus CR22 pelo valor total
de US$1.096mil equivalente a, aproximadamente, R$ 5.700, adquirida para uso restrito de voos para locomo¢édo nos empreendimentos da
Companhia, viagens de negécios e prospeccao de novos empreendimentos. A forma de utilizacdo da aeronave é definida nas politicas internas
da Companhia.

(b) Arrendamento mercantil
Séo contratos de arrendamento de imoéveis, veiculos e aeronaves, utilizados na opera¢édo da Companhia.

A Companhia apurou as suas taxas de desconto baseada nas taxas de juros livres de risco
observadas no mercado brasileiro, para os prazos de seus contratos, ajustadas a realidade da
Companhia (“spread” de crédito). Os “spreads” foram obtidos por meio de contatos junto a
potenciais investidores de titulos de divida da Companhia. A tabela abaixo evidencia as taxas
praticadas, vis-a-vis os prazos dos contratos:

Taxa ao ano
Descrigao/prazo 1 ano 2 anos 3 anos 4 anos 5 anos
Imoéveis 9,31% 10,11% 10,84% 11,68% 12,18%
Veiculos 9,46% 10,26% 10,99% 11,61% 12,06%

A movimentacédo de saldos dos passivos de arrendamentos é apresentada no quadro abaixo:

Descricao Valor

Saldos em 1° de janeiro de 2020 2.583
Ajuste a valor presente reconhecido no exercicio (506)
Novos contratos 8.081
Contraprestacdes pagas (2.535)
Qutros (1.915)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 5.708
Circulante 1.902
Né&o circulante 3.806
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b) Arrendamento mercantil--Continuacéo

O cronograma de vencimentos € o seguinte:

Maturidade dos contratos

Vencimento das prestagdes Valor
2022 1.902
2023 1.161
2024 1.118
2025 1.203
2026 324
Total do passivo 5.708

A Companbhia utilizou para fins de registro contabil o fluxo de caixa sem considerar o efeito da inflagdo nos fluxos a serem

Versao: 1

descontados. Adicionalmente, conforme Oficio-Circular CVM SNC/SEP 02/2019 - Orientagdo sobre aplicagdo do CPC 06 (R2) —

Arrendamentos, a Companhia avaliou os impactos decorrentes da projecéo da inflagdo nos pagamentos futuros de aluguel
descontados a valor presente utilizando-se da taxa nominal produziria um acréscimo no direito de uso e no passivo de
arrendamento de R$ 2.619. A inflacdo foi projetada com base no principal indicador de seus contratos IGPM e informacdes

obtidas no Banco Central do Brasil.
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11. Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado

Descrigéo Taxa 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Circulante
Banco ABC do Brasil (i) 3,00% a.a. + CDI 56.998 60.028 56.998 60.028
Banco Itau (ii) 2,05% a.a + CDI 60.225 60.009 60.225 60.009
Conta garantida - 1.413 - 1.413
Banco Safra (jii) 3,14% a.a 5.712 5.712
Caixa Econbémica Federal (iv) 8,30% a.a 23.633

122.935 121.450 146.568 121.450
Circulante 1.249 34.571 1.249 34.571
N&o circulante 121.686 86.879 145.319 86.879
Total 122.935 121.450 146.568 121.450

(i) Cédulas de Crédito Bancario - CCB: referem-se a emissdo de CCB contratada no montante de R$60.000, sujeita a juros
remuneratérios de 100% do CDI — Taxa média CDI over extra grupo DI — CETIP, capitalizados diariamente, acrescidos da taxa de
3,00% ao ano, sendo os recursos tomados para o financiamento de empreendimentos imobiliarios. A CCB tem vencimento em 09
de dezembro de 2024.

(i) Cédulas de Crédito Bancario - CCB: referem-se a emissdo de CCB contratada no montante de R$60.000, sujeita a juros
remuneratérios de 100% do CDI, acrescidos da taxa de 2,05% ao ano, sendo os recursos tomados para o financiamento de
empreendimentos imobiliarios. A CCB tem vencimento em 20 de dezembro de 2023. Este financiamento se encontra livre de
garantias e hipotecas e ndo possui “covenants” financeiros.

(iii) Leasing - Operagéo contratada no montante de R$ 5.736, sendo os recursos tomados para financiamento de aeronave modelo
Cyrrus SR22, sujeita a juros remuneratérios de 100% do CDI, acrescidos da taxa de arrendamento efetiva de 3,41% ao ano. O
vencimento da operagdo é 08 de setembro de 2026. A forma de utilizacdo da aeronave é definida nas politicas internas da
Companhia.

(iv) Financiamento a construgao - Essa modalidade de empréstimo tem por objetivo financiar os empreendimentos durante seu periodo
de construgdo. Os financiamentos estéo sujeitos a juros com taxa nominal de 8% e taxa efetiva de 8,3% ao ano, acrescida da
atualizacdo monetéria apurada no periodo pela Taxa Referencial — TR. Essas operac¢des séo garantidas por hipotecas dos imoéveis
dos respectivos empreendimentos e ndo possuem “covenants” financeiros

PAGINA: 64 de 93



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A. Verséo : 1

Notas Explicativas

11. Empréstimos e financiamentos--Continuacéo

Cronograma de vencimentos

A tabela a seguir apresenta o cronograma de vencimentos dos financiamentos existentes em
31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020:

2021 2021 2022 2023 2024 2025 2026 TOTAL
Banco ltal - - 60.225 - - - 60.225
Banco ABC do Brasil - - 18.947 38.051 - - 56.998
Banco Safra - 1.249 1.218 1.187 1.157 901 5.712
Caixa Econ6mica Federal - - 23.633 - - - 23.633
- 1.249 104.023 39.238 1.157 901 146.568
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 TOTAL
Banco ABC do Brasil 30.000 30.009 - - - - 60.009
Banco ltal 3.158 37.895 18.975 - - - 60.028
Conta Garantida 1.413 - - - - - 1.413
34.571 67.904 18.975 - - - 121.450

Clausulas restritivas (covenants) das operacdes - Banco ABC do Brasil

Os empréstimos contraidos pela controladora e controladas possuem clausulas especificas para
vencimentos antecipados, sendo que na totalidade delas, o que dara ensejo ao vencimento
antecipado sera o inadimplemento da devedora em relacéo as obrigagfes contratuais e 0 ndo
atingimento de determinados indicadores financeiros. Se, sem a prévia e expressa anuéncia do
credor o emitente assumir novas dividas corporativas, excetuados os empréstimos destinados ao
atendimento aos negdécios de gestao ordinaria e a liquidacdo ou substituicdo de dividas
existentes, ou, ainda, os financiamentos contratados diretamente junto ao, ou com recursos
provenientes do Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social - BNDES ou, ainda,
dividas corporativas até o maior valor entre: a) R$300.000 ou equivalentes e; b) a 1,80x o
patrimonio liquido do emitente, desconsiderando-se a reducao do patriménio liquido em virtude
de absor¢éo de prejuizo e distribuicdo de lucros conforme estatuto social do patriménio liquido e
Lei das Sociedades Anbnimas. Também serdo excluidas deste limitador qualquer divida
destinada a producéo do setor da construcao civil, dentre eles, mas néo se limitando: plano
empresario, CCBs imobiliarias, debentures, CRI, mutuo de financiamento imobiliario entre outros
que existem atualmente ou possam ser criados no mercado.

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, a Companhia estava integralmente adimplente com as
clausulas especificas para vencimentos antecipados.
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Movimentacdo dos empréstimos e financiamentos

Saldos em 1° de janeiro

(+) Novos contratos

(-) Conta garantida

(-) Amortizacao do principal

(-) Custos de captacado e encerramento dos
certificados de recebiveis imobiliarios

(+) Encargos financeiros sobre empréstimos e
financiamento

(-) Juros pagos

Saldos em 31 de dezembro

Controladora

Consolidado

Versao : 1

2021 2020 2021 2020
121.450 6.419  121.450 6.419
5.736 121.045  31.610 121.045
(1.412) 1.413  (1.412) 1.413
(309) (5.341)  (2.290) (5.341)

- (3.369) - (3.369)

9.196 4.600 9.325 4.600
(11.726) (3.317) (12.115) (3.317)
122.935 121.450  146.568 121.450
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Controladora

Versao : 1

Consolidado

Fornecedores a pagar (i)
Caucdes a pagar (i)

Circulante
Nao circulante

2021 2020 2021 2020
3.147 10.442 34.943 34.434
2.951 7.172 14.999 13.252
6.098 17.614 49.942 47.686
6.098 13.579 48.395 41.234

- 4.035 1.547 6.452

(i) Fornecedores no pais, sem incidéncia de juros, e sdo geralmente liguidados em até 120 dias.

(i) Caucgdes a pagar, sem incidéncia de juros, e séo liquidados num prazo médio de até 360 dias.

13. Provisodes

Controladora

Consolidado

Descrigéo 2021 2020 2021 2020
Imposto de renda diferido - - 3.031 1.560
Contribuigcdo social diferida - - 1.585 982
Provisdes para garantia de obra (b) 2.617 5.434 7.077 7.960
Proviséo para demandas judiciais (c) 12.136 10.698 12.571 11.078
Tributos correntes com recolhimento diferido 468 1.311 5.735 4.946
15.221 17.443 29.999 26.526
Circulante 1.338 3.503 3.846 7.313
N&o circulante 13.883 13.940 26.153 19.213

(a) Reconciliacdo da taxa efetiva do imposto de renda e contribuicdo social demonstrados no

resultado

Lucro antes do imposto de renda e contribuicdo social:
Imposto de renda calculado a aliquota nominal - 34%
Efeito sobre as diferencgas:

Efeitos permanentes sobre regime especial de tributagdo
do Programa Casa Verde Amarela (RET) e lucro
presumido de controladas

Resultado com equivaléncia patrimonial

Amortizagao de agio

Impostos diferidos ndo registrados sobre diferengas
temporarias

Despesa com imposto de renda no resultado (corrente)

Despesa com imposto de renda no resultado (diferido)

Total de despesa com imposto de renda e contribuicdo
social no resultado

Aliguota efetiva

Controladora

Consolidado

2021 2020 2021 2020
24.283 83.621 40.233 97.912
(8.256) (28.431) (13.679) (33.290)
(25.591) (8.531) (2.891) 15.953
34.749 36.615 1.522 2.699
(110) (211) (110) (211)
(1.217) (2.919) (1.217) (2.919)
(470) (3.173) (14.060) (12.289)
45 (304) (2.315) (5.479)
(425) (3.477) (16.375) (17.768)
1,9% 4,2% 42,1% 18,1%
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b) ProvisGes para garantia de obra
Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Saldos em 1° de janeiro 5.434 11.225 7.960 11.346
(+) AdicBes 1.740 1.716 5.844 4.122
(-) Reversdes (1.097) (4.131) (2.097) (4.132)
(-) Pagamentos (3.460) (3.376) (5.630) (3.376)
Saldos em 31 de dezembro 2.617 5.434 7.077 7.960
Circulante 1.338 2.251 1.694 2.251
Na&o circulante 1.279 3.183 5.383 5.709
A Companhia e suas controladas oferecem garantia limitada de cinco anos contra
deficiéncias e corre¢des na construgdo, em cumprimento a legislagéo brasileira. De forma a
suportar esse compromisso, sem impacto nos exercicios futuros e proporcionar a adequada
contraposicao entre receitas e custos, para cada empreendimento em construcéo, foram
provisionados valores em bases estimadas por residéncia construida. Essa estimativa é
baseada em médias histéricas de acordo com analises do departamento de engenharia da
Companhia, revisadas periodicamente.
c) Provisdo para demandas judiciais
A Administracdo, com base em informacgfes de seus assessores juridicos, analisa as
demandas judiciais pendentes e, com base nas experiéncias anteriores referentes as
guantias reivindicadas, constitui provisdo em montante considerado suficiente para cobrir as
perdas estimadas com as acbes em curso, COmo segue:
Controladora
Civel Tributario Trabalhista Previdenciério Total
Saldos em 1° de janeiro de 2021 1.130 4.419 1.886 3.263 10.698
Provisdo do exercicio 135 672 2.483 64 3.354
Reversao do exercicio (469) (309) (204) (275) (1.257)
Pagamentos do exercicio (271) - (388) - (659)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 525 4.782 3.777 3.052 12.136
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13. Provisdes--Continuacao

c) Provisdo para demandas judiciais--Continuacéo

Consolidado

Civel Tributéario Trabalhista Previdenciario Total
Saldos em 1° de janeiro de 2021 1.510 4.419 1.886 3.263 11.078
Provisao do exercicio 190 672 2.483 64 3.409
Reversao do exercicio (469) (309) (193) (275) (1.246)
Pagamentos do exercicio (271) - (399) - (670)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 960 4,782 3.777 3.052 12.571

As provisdes e reversdes das demandas judiciais impactaram o resultado do exercicio nas
rubricas de despesas tributarias e outras despesas e receitas operacionais. Os processos
civeis e previdenciarios provisionados possuem natureza de acertos contratuais e processos
relacionados a obras e terceiros. Os processos tributarios provisionados, em sua maioria,
referem-se ao recolhimento de PIS e COFINS sobre receitas financeiras, que sao
depositados judicialmente.

Adicionalmente, existem processos judiciais de natureza civel e previdenciario em que as
probabilidades de perdas s&o consideradas “possiveis” pelos assessores legais da
Companhia, no montante de R$7.160 em 31 de dezembro de 2021 (R$6.930 em 31 de
dezembro de 2020), portanto, ndo foram registradas provisdes relacionadas a esses
processos nas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia.

Em 31 de dezembro de 2021, a Companhia possuia 0 montante de R$5.296 a titulo de
depositos judiciais (R$5.418 em 31 de dezembro de 2020).

14. Receita de venda de imOveis a apropriar e custos orcados de iméveis
vendidos a apropriar - informagdes e compromissos

Em atendimento aos paragrafos 20 e 21 do ICPC 02 e ao oficio circular CVM/SNC/SEP

n° 02/2018, o resultado das operagdes imobiliarias € apropriado com base no custo incorrido,
assim sendo, o saldo de contas a receber das unidades vendidas e ainda n&do concluidas esta
refletido parcialmente nas demonstra¢@es financeiras da Companhia, uma vez que o seu registro
contabil reflete a receita reconhecida, liquida das parcelas ja recebidas. As receitas a serem
apropriadas decorrentes de unidades imobiliarias vendidas de empreendimentos em construgcao
(n&o concluidos) e os respectivos compromissos de custos a serem incorridos com relacéo as
unidades imobiliarias vendidas ndo estéo refletidos nas demonstracgdes financeiras.
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14. Receita de venda de imoOveis a apropriar e custos orcados de iméveis
vendidos a apropriar - informagdes e compromissos--Continuacao

Consolidado
Empreendimentos em construgdo 2021 2020

(i) Receita de vendas a apropriar de unidades vendidas

(a) Receita de vendas contratadas 642.317 833.420
(b) Receita de vendas apropriadas liquidas 380.726 526.224
Receita de vendas a apropriar (a-b) 261.591 307.196

(i) Custo orcado a apropriar de unidades vendidas
Empreendimentos em construcéo:

(a) Custo orcado das unidades (sem encargos financeiros) 476.506 589.160
(b) Custo de construcéo incorridos (283.845) (370.179)
(c) Custo de construcéo incorridos - encargos financeiros (73) -
Custo orgado a apropriar no resultado (a+b) 192.588 218.981
Driver CI/CO (sem encargos financeiros) 59,57% 62,83%

(iiif) Custo orcado a apropriar em estoque
Empreendimentos em construcao:

(a) Custo orcado das unidades (sem encargos financeiros) 257.200 198.220
Custo incorrido liquido

(b) Custo de construcdo incorridos (64.388) (24.472)
(c) Custo de construgéo incorridos - encargos financeiros 48 -
Custo orgcado a apropriar em estoque sem encargos financeiros (a+b) 192.812 173.748

A receita de imdveis vendidos a apropriar esta mensurada pelo valor nominal dos contratos,
acrescido pelas atualiza¢des contratuais, liquida da parcela de receita apropriada e ndo
contempla ajuste a valor presente e impostos incidentes. Os custos orcados dos imoéveis
vendidos a apropriar ndo contemplam encargos financeiros, os quais sdo apropriados aos
imoéveis a comercializar e ao resultado (custo dos iméveis vendidos), proporcionalmente as
unidades vendidas, a medida que sao incorridos, e ndo contemplam provisdo para garantia a ser
apropriada as unidades vendidas & medida da evolug&o da obra.
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15. QOutras contas a pagar

Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Adiantamentos de clientes (i) 41 95 10.387 2.629
Salarios e pré labore 1.524 1.436 1.636 1.536
Provisdo de férias 5.471 4.127 5.746 4.474
Encargos trabalhistas 1.562 1.129 1.666 1.227
Gratificagfes e bonificacbes 499 5.857 4.030 5.859
Imposto de renda e contribuigdo social a pagar - - 2.441 3.995
PIS e COFINS a pagar 117 13 1.333 1.302
Outras obrigag®es tributarias 192 524 1.246 1512
Outras contas a pagar 43 346 293 1.223
9.449 13.527 28.778 23.727
Circulante 9.449 13.527 28.778 23.579
N&o Circulante - - - 178
0] Referem-se a adiantamentos de clientes referentes aos recursos recebidos antecipadamente pela venda de unidades

imobilidrias em construgdo. As parcelas estédo classificadas no passivo circulante levando-se em consideragdo o prazo
previsto de conclusdo dos empreendimentos que ocorrerdo até o final de 2022.
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16. Patrimdnio liquido

a)

Capital social

O capital social da Companhia é de R$264.962 (R$263.895 em 31 de dezembro de 2020),
composto por 129.315.845 de acdes ordinarias hominativas e sem valor nominal.

Em 09 de janeiro de 2020, foi celebrada a aprovacéo da capitalizagdo da reserva de lucros
no capital social da Companhia sem emisséo de acdes, no valor de R$61.383, sem impacto
de caixa. Em 13 de janeiro de 2020, os acionistas da Companhia celebraram o contrato de
compra e venda de acdes e outras avencas, em que a Companhia figurou apenas como
interveniente-anuente. Os acionistas alienaram e transferiram para o Sr. Wilson Amaral de
Oliveira (membro do Conselho de Administragéo e Diretor-Presidente da Companhia)
12.889.445 ac¢des de que os acionistas eram titulares perante a Companhia, representativas
de 10% do capital social da Companhia, livres e desembaracadas de todos e quaisquer
onus. As ac¢les eram de titularidade dos acionistas que transacionaram com o Sr. Wilson
Amaral a alienagdo. Portanto, ndo se tratava de agfes em tesouraria da Companhia.

Em 30 de junho de 2020, foi celebrada a aprovac¢éo da capitalizacéo da reserva de lucros no
capital social da Companhia sem emissao de agfes, no valor de R$73.707, sem impacto de
caixa.

Em 21 de maio de 2021, foi encerrada a operacéo de Compra e venda de ac¢des e outras
avencas (“Contrato”) estabelecidas entre o Sr. Wilson Amaral e os sécios da Companhia.
Desta maneira, o Contrato que tinha por objeto a compra de 12.889.485 acdes de emisséo
da Pacaembu, e que representava 10% do seu capital social, foi desfeito em razéo do
implemento de condic¢ao resolutiva ajustada. As acdes anteriormente transacionadas foram
revertidas em favor dos sdcios, com efeitos retroativos a assinatura do contrato.

Em ato continuo, em 21 de maio de 2021, foi emitido o Bénus de subscri¢cdo pela Companhia
em favor do Sr. Wilson Amaral, em conformidade com a delibera¢éo do Conselho de
Administracdo da Companhia realizado no dia 19 de maio de 2021. O acordo prevé ao titular
o direito de subscrever acdes de emissdo da Companhia no montante de 14.321.649 a¢bes
ordindria, nominativas e sem valor nominal. O bénus de subscri¢cdo podera ser objeto de
exercicios parciais, mas em qualquer caso, o periodo para exercicios pelo titular, Sr. Wilson
Amaral, encerrara apos o transcurso do prazo de 30 meses a contar da data de emissao do
bbénus de subscricdo, apds 21 de novembro de 2023.

Em 07 de dezembro de 2021, foi aprovado o aumento do capital social da Companhia, no
valor de R$977, com a emisséo de 421.000 (quatrocentos e vinte e um mil) novas acbes
ordinarias, todas nominativas, escriturais e sem valor nominal.

Versao : 1

PAGINA: 72 de 93



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2021 - PACAEMBU CONSTRUTORA S.A. Verséo : 1

Notas Explicativas
16. Patrimdnio liquido--Continuacéo
a) Capital social--Continuacdo

Demonstramos a seguir o quadro acionario em 31 de dezembro de 2021 e em 31 de
dezembro de 2020.

2021 2020
Sécios Acbes Participacéo Acles Participacédo

Eduardo Robson de Almeida 58.002.680 44,85% 52.202.412 40,50%
Wilson de Almeida Junior 51.557.938 39,87% 46.402.144 36,00%
Wilson Amaral de Oliveira - - 12.889.485 10,00%
Victor Bassan de Almeida 12.889.485 9,97% 11.600.536 9,00%
Fernando Bassan de Almeida 6.444.742 4,98% 5.800.268 4,50%
Outros 421.000 0,33% - -

129.315.845 100,00% 128.894.845 100,00%

b) Reserva legal

E constituida & razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social, até o limite
de 20% do capital social ou facultado a constituicdo no exercicio em que o saldo dessa
reserva, acrescido do montante das reservas de capital, exceder de 30% do capital social.
A Companhia mantera reserva de lucros estatutaria denominada “Reserva estatutaria”, que
tera por fim reforcar o capital de giro da Companhia e financiar a manutencédo, expansao e
desenvolvimento de novos projetos e das demais atividades que compdem o objeto social da
Companhia e ou de suas subsidiarias, inclusive por meio de subscricdo de aumento de
capital ou criagdo de novos empreendimentos, a qual sera formada com até 70% (setenta
por cento) do lucro liquido de cada exercicio e cujo saldo, somado ao saldo das demais
reservas de lucros, exceto as reservas de lucro a realizar e reserva para contingéncias néo
podera ultrapassar o valor do capital social subscrito da Companhia. Caso o saldo das
reservas de lucros ultrapasse o capital social, a Assembleia Geral deliberara sobre a
aplicacdo do excesso na integralizagdo ou no aumento do capital social ou, ainda, na
distribuicdo de dividendos adicionais aos acionistas.

c) Distribuicdo de resultado

O estatuto social da companhia determina a distribuicdo de um dividendo anual minimo de
25% do lucro liquido do exercicio ajustado na forma do artigo 202 da Lei n°® 6.404/76.

A Companhia efetuou pagamento de dividendos no montante de R$19.034 no transcorrer do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 (R$16.022 no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020) e pagou juros sobre capital préprio no montante de R$10.478 no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.
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16.

17.

18.

Patriménio liquido--Continuacéo

d) Dividendos propostos

Lucro liquido do exercicio
Reserva legal 5%

Dividendos propostos - 25%
Constituicao reserva estatutaria

Receita operacional liquida

Receita de incorporagdo imobiliaria
Tributos incidentes sobre a receita

Custos e despesas por natureza

Despesas por funcdo

Custos dos imoveis vendidos
Despesas gerais e administrativas
Despesas com vendas

Custos de constru¢ao
Honorérios administracao
Servi¢os tomados de terceiros
Comissoes

Bonificacfes

Pessoal

Publicidade e propaganda
Custo com garantia de obra
Despesas com manutengdo
Despesa do plano de remuneragéo baseado em agbes
Demais custos e despesas

Versao : 1

2021 2020
23.858 80.144
(1.193) (4.007)
22.665 76.137
5.666 19.034
16.999 57.103
Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
32.292 206.354 623.243 706.905
(2.483) (7.397) (20.516) (24.016)
29.809 198.957 602.727 682.889
Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
(27.205) (149.631) (449.459) (497.430)
(68.843) (62.673) (68.919) (62.727)
(1.987) (6.370) (42.371) (32.838)
(98.035) (218.674) (560.749) (592.995)
(26.381) (145.791) (445.716) (491.287)
(4.658) (4.043) (4.658) (4.043)
(4.369) (6.209) (4.371) (6.240)
(195) (1.630) (7.298) (8.607)
(13) (7.554) (13) (7.554)
(40.711) (32.276) (43.533) (32.286)
(1.030) (2.318) (14.001) (14.154)
(572) (1.660) (3.394) (4.067)
(1.091) (1.451) (1.095) (1.455)
(7.342) (3.139) (7.342) (3.139)
(11.673) (12.603) (29.328) (20.163)
(98.035) (218.674) (560.749) (592.995)
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19. Outras despesas, liquidas

Controladora Consolidado
Descricéo 2021 2020 2021 2020
Provisdo para demandas judiciais (1.953) (508) (2.013) (763)
Provisao para créditos de liquidagao duvidosa (1.807) (2.335) (4.856) (2.236)
Apropriagdo da mais valia dos estoques (323) (620) (225) (355)
Reversao (provisao) para perdas com fornecedores 677 (1.186) 677 (1.286)
Outras despesas/receitas, liquidas (3.479) 1.637 (4.454) 1.970
(6.885) (3.012) (10.871) (2.670)
20. Resultado financeiro
Controladora Consolidado
2021 2020 2021 2020
Receitas financeiras
Rendimento de aplicacao financeira 7.383 3.715 9.209 4,132
Juros contratuais 238 160 2.263 5.011
Variacdo monetaria - - 6.097 1.640
7.621 3.875 17.569 10.783
Despesas financeiras
Despesas bancarias (356) (1.164) (2.350) (3.134)
Despesas com juros (9.505) (3.451) (9.606) (3.680)
Outras despesas financeiras (70) (234) (238) (740)
(9.931) (4.849) (12.194) (7.554)
Resultado financeiro liquido (2.310) (974) 5.375 3.229
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21. Lucro por acao

O célculo do lucro por acao bésico é calculado mediante a divisdo do lucro atribuivel aos
detentores de ac¢des ordinarias da controladora, pela quantidade média ponderada de acbes
ordinarias disponiveis durante o exercicio.

O lucro por acao diluido é calculado por meio da divisdo do lucro liquido atribuido aos detentores
de ac¢des ordinarias da controladora pela quantidade média ponderada de acfes ordinarias
disponiveis durante o periodo mais a quantidade média ponderada de a¢des ordinarias que
seriam emitidas na conversao de todas as a¢fes ordinarias potenciais diluidas em ac¢fes
ordinarias.

O quadro a seguir apresenta os dados de resultado e a¢des utilizadas no célculo dos lucros por
acao bésico e diluido:

2021 2020
Lucro liquido do periodo 23.858 80.144
Média ponderada de a¢des ordinarias para o lucro basico por acéo 129.315.845 128.894.845
Efeito da diluicdo oriundo de opg¢bes de acdes 2.820.000 801.125
Média ponderada de acdes ordinarias ajustada para o efeito de diluicdo 132.135.845 129.695.970
Lucro bésico por acao 0,1845 0,6218
Lucro diluido por acéo 0,1806 0,6179

N&o houve outras transac¢des envolvendo ac¢des ordinarias ou potencias a¢des ordinarias entre a
data do balanco patrimonial e a data de conclusédo dessas demonstracdes financeiras.

22. Informacgéo por segmento

A Companhia possui apenas um segmento operacional (incorporacdo imobiliaria), de acordo com
as regras da NBC TG 22 (R2) que aprova o Pronunciamento Técnico CPC 22 (R2) Informacéao
por segmento. A Administracdo da Companhia analisa 0s seus relatdrios internos gerenciais para
tomada de decisdes nas proprias demonstragdes financeiras consolidadas, na mesma base que
estas declara¢cfes séo divulgadas, ou seja, apenas um segmento e regido. Por esse motivo, hdo
estdo sendo apresentadas informagdes por segmento.

Quanto as informagdes sobre os principais clientes, em fun¢éo da prépria atividade imobiliaria
residencial com foco no mesmo segmento econémico, a Companhia ndo possui, individualmente,
clientes que representam mais de 10% da receita total consolidada, os repasses do Programa
Casa Verde e Amarela, sdo integralmente realizados pela Caixa Econdmica Federal.

23. Instrumentos financeiros

A alta administracdo da Companhia supervisiona a gestédo desses riscos. A alta administracédo da
Companhia analisa que as atividades em que se assumem riscos financeiros sao regidas por
politicas e procedimentos apropriados e que os riscos financeiros sao identificados, avaliados e
gerenciados de acordo com as politicas da Companhia e disposic&o para risco do grupo. E
politica da Companhia néo participar de quaisquer negociacdes de derivativos para fins
especulativos.
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a)

b)

Risco de juros
Relacionado com a possibilidade de perda por oscilacdo de taxas ou descasamento de

moedas nas carteiras ativas e passivas. O indexador condicionado as aplicagdes financeiras
€ 0 CDI. As posicles passivas da Companhia estdo basicamente representadas pelos
empréstimos e financiamentos, os quais foram contratados com base na variacado do CDI. A
Companhia enveredou estudos de mercado e posiciona-se de forma a assumir 0s eventuais
descasamentos entre estes indicadores.

Risco de crédito

A Companhia e suas controladas mantém contas correntes bancarias e aplicacdes
financeiras com instituicdes financeiras aprovadas pela Administracdo de acordo com 0s
critérios objetivos (instituicdo de primeira linha, analise de taxas cobradas) para
diversificagéo de riscos de crédito.

Para gerenciamento das perdas com contas a receber, a Companhia tem por politica efetuar
andlise de crédito, liquidez e exposicdes financeiras que possam comprometer a capacidade
financeira dos potenciais promitentes honrarem seus compromissos de aquisicdo dos
imoveis. Essas analises baseiam-se em suporte documental e modelo de analise interno. A
gualidade do crédito das contas a receber de clientes esta detalhada na Nota 5.

Risco de liquidez

Nas controladas da Companhia, esse risco € minimizado pela compatibilidade de prazos e
fluxos de amortizagéo entre titulos emitidos e lastros adquiridos. A respeito da Controladora,
existem operacdes de captacbes a mercado realizadas para investimentos em novos
empreendimentos, onde o fluxo futuro dos recebiveis da venda de unidades sera o lastro
para a liquidacéo dos empréstimos assumidos.

Versao : 1
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23. Instrumentos financeiros--Continuacéo

d) Risco operacional
E o risco de prejuizos diretos ou indiretos decorrentes de uma variedade de causas
associadas a processos, pessoal, tecnologia e infraestrutura da Companhia e de fatores
externos, exceto riscos de crédito, mercado e liquidez, como aqueles decorrentes de
exigéncias legais e regulatdrias e de padrdes geralmente aceitos de comportamento
Companhiarial. Riscos operacionais surgem de todas as operac¢des da Companhia. O
objetivo da Companhia é administrar o risco operacional para evitar a ocorréncia de prejuizos
financeiros e danos a reputacao da Companhia e buscar eficacia de custos e para evitar
procedimentos de controle que restrinjam iniciativa e criatividade.

A principal responsabilidade para o desenvolvimento e implementagéo de controles para
tratar riscos operacionais € atribuida a Alta Administragéo dentro de cada unidade de
negocio. A responsabilidade é apoiada pelo desenvolvimento de padrées gerais da
Companhia para a administracdo de riscos operacionais nas seguintes areas:

¢ Exigéncias para segregacéo adequada de fung¢des, incluindo a autorizacéo independente
de operag0es; Exigéncias para a reconciliacdo e monitoramento de operacoes;

e Cumprimento com exigéncias regulatérias e legais;

e Documentagé&o de controles e procedimentos;

e Exigéncias para a avaliacao periddica de riscos operacionais enfrentados e a adequacéao
de controles e procedimentos para tratar dos riscos identificados;

e Exigéncias de reportar prejuizos operacionais e as ag¢des corretivas propostas;
¢ Desenvolvimento de planos de contingéncia;

¢ Treinamento e desenvolvimento profissional;

e Padrdes éticos e comerciais;

e Mitigag&o de risco, incluindo seguro quando eficaz.
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23. Instrumentos financeiros--Continuacéo

e) Analise de sensibilidade
A Companhia realizou analise de sensibilidade dos principais riscos aos quais seus ativos e
passivos financeiros estdo expostos, basicamente representados por variacdes de variacdo
de taxa de juros (CDI), IPCA e TR. Com base na projecéo de CDI divulgada pela Ambima de
dezembro de 2021 e IPCA pelo boletim Focus de dezembro de 2021., a Companhia
considerou estas informacdes para o cenario provavel. Foram calculados cenarios
crescentes e decrescentes de 25% e 50% sobre os ativos e passivos liquidos.
Adicionalmente a Companhia possui o montante de R$5.373 referentes a aplicagcbes em
caderneta de poupanca com exposicado a Taxa de Referéncia (TR), que ndo apresenta risco
de oscilacdo em cendério de stress, portanto ndo testamos o teste de sensibilidade. O cenério
provavel adotado pela Companhia corresponde as proje¢des apontadas acima, ou seja, a
expectativa para o CDI, sendo que segue abaixo o demonstrativo da analise de
sensibilidade:

Cenario Aumento de Aumento de

Indexador Queda de 50% Queda de 25% provavel 25% 50%
CDI 5,33% 7,99% 10,65% 13,31% 15,98%
IPCA 4,25% 6,37% 10,01% 10,61% 12,74%

Consolidado
Ativos e passivos Saldos Cenario Aumento de Aumento de

liquidos 31/12/2021 Queda de 50% Quedade 25% provavel 25% 50%
CDI 29.866 1.590 2.386 3.181 3.976 4771
IPCA 27.604 1.173 1.758 2.763 2.929 3.517
Total 57.470 2.763 4.144 5.944 6.905 8.288

Saldos em Sem

31/12/2021 CDI IPCA indexador
Saldos nas demonstragdes financeiras consolidadas

Caixa e equivalente de caixa (Nota 3a) 182.289 176.434 - 5.855
Caixa restrito (Nota 3b) 52.085 - - 52.085
Contas a receber (Nota 4) 173.827 - 27.604 146.223
Adiantamento para aquisi¢do de terrenos (Nota 7) 44.257 - - 44.257
Outros ativos (Nota 6) 35.321 - - 35.321
Total dos ativos com riscos financeiros 487.779 176.434 27.604 283.741
Fornecedores (Nota 12) 49.942 - - 49.942
Empréstimos e financiamentos (Nota 11) 146.568 146.568 - -
Arrendamento mercantil (Nota 10b) 5.708 - - 5.708
Outros contas a pagar (Nota 15) 28.778 - - 28.778
Total dos passivos com riscos financeiros 230.996 146.568 - 84.428
Total dos ativos e passivos com riscos financeiros 256.783 29.866 27.604 199.313
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23. Instrumentos financeiros--Continuacéo

e) Analise de sensibilidade--Continuagao

Determinacao do valor justo dos instrumentos financeiros

Os valores de mercado, informados em 31 de dezembro de 2021, ndo refletem mudancas
subsequentes na economia, tais como taxas de juros e aliquotas de impostos e outras
variaveis que possam ter efeito sobre sua determinagéo. Especificamente quanto a
divulgacado, a Companhia aplica os requerimentos de hierarquizagao, que envolve os
seguintes aspectos:

e Definicdo do valor justo é a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transa¢cao sem favorecimento;

¢ Hierarquizag&o em trés niveis para a mensuracao do valor justo, de acordo com inputs
observaveis para a valorizagdo de um ativo ou passivo na data de sua mensuracao.

A valorizagdo em trés niveis de hierarquia para a mensuracao do valor justo € baseada nos
inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado
obtidos de fontes independentes, enquanto inputs ndao observaveis refletem as premissas de
mercado da Companhia.

Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:

¢ Nivel 1 - precos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

¢ Nivel 2 - precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, precos cotados
para instrumentos idénticos ou similares em mercados ndo ativos e modelos de avaliagdo
para 0s quais inputs séo observaveis; e

¢ Nivel 3 - instrumentos cujos inputs significantes ndo sdo observaveis. A composi¢cao abaixo
demonstra ativos financeiros da Compa a classificagéo geral desses instrumentos em
conformidade com a hierarquia

Nivel da
hierarquia 2021 2020
Ativos
Ativo financeiro mensurado pelo valor justo por meio do
resultado - equivalentes de caixa 2.a 176.434 219.011

(a) Valor justo através da cotagdo de pregos de instrumentos financeiros semelhantes em mercados nao ativos.
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Notas Explicativas

23. Instrumentos financeiros--Continuacéo

f) Gestéo de capital

Os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sdo salvaguardar a capacidade de sua
continuidade para oferecer retorno aos acionistas e beneficios a outras partes interessadas,
além de manter uma estrutura de capital ideal para reduzir esse custo.

Para manter ou ajustar a estrutura do capital, a Companhia pode rever a politica de
pagamento de dividendos, devolver capital aos acionistas ou, ainda, emitir novas acdes ou
vender ativos para reduzir, por exemplo, o nivel de endividamento.

A Companhia monitora o capital com base no endividamento, que corresponde a divida
liguida dividida pelo patriménio liquido. A divida liquida, por sua vez, corresponde ao total de
empreéstimos de curto e longo prazos, conforme demonstrado no balango patrimonial
consolidado), subtraido do montante de caixa e equivalentes de caixa, dos ativos financeiros
valorizados ao valor justo por meio do resultado e das contas vinculadas. O endividamento
em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, de acordo com as demonstracdes
financeiras consolidadas, pode ser assim sumariado:

2021 2020
Empréstimos e financiamentos (Nota 11) 146.568 121.450
Arrendamento mercantil 5.708 2.583
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 3.a) (182.289) (282.029)
Caixa restrito (Nota 3.b) (52.085) (56.913)
Divida liquida (82.098) (214.909)
Total do patriménio liquido 365.450 342.962
Total do capital proprio e de terceiros 283.674 128.053
Grau de alavancagem financeira - % 130,31% 102,08%
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Notas Explicativas

23. Instrumentos financeiros--Continuacéo

9)

Classificacdo dos instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros da Companhia estdo assim classificados:

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa restrito

Contas a receber

Adiantamentos para aquisigao de
terrenos

Outros ativos

Total dos instrumentos ativos

Empréstimos e financiamentos
Fornecedores

Partes relacionadas
Arrendamento mercantil

Outras contas a pagar

Total dos instrumentos passivos

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa restrito

Contas a receber

Adiantamentos para aquisigao de
terrenos

Outros ativos

Total dos instrumentos ativos

Empréstimos e financiamentos
Fornecedores

Partes relacionadas
Arrendamento mercantil

Outras contas a pagar

Total dos instrumentos passivos

Controladora

Versao : 1

31/12/2021 31/12/2020

Valor justo Valor justo

Custo por meio do Custo por meio do

amortizado resultado Total amortizado resultado Total
196 122.685 122.881 20.210 190.699 210.909
2.015 - 2.015 8.750 - 8.750
15.119 - 15.119 23.542 - 23.542
22.798 - 22.798 20.267 - 20.267
22.756 - 22.756 23.753 - 23.753
62.884 122.685 185.569 96.522 190.699 287.221
122.935 - 122.935 121.450 - 121.450
6.098 - 6.098 17.614 - 17.614
601 - 601 164 - 164
5.708 - 5.708 2.583 - 2.583
9.449 - 9.449 13.527 - 13.527
144.791 - 144.791 155.338 - 155.338
Consolidado

31/12/2021 31/12/2020

Valor justo Valor justo

Custo por meio do Custo por meio do

amortizado resultado Total amortizado resultado Total

5.855 176.434 182.289 63.018 219.011 282.029
52.085 - 52.085 56.913 - 56.913
173.827 - 173.827 120.582 - 120.582
44.257 - 44.257 26.090 - 26.090
35.321 - 35.321 32.814 - 32.814
311.345 176.434 487.779 299.417 219.011 518.428
146.568 - 146.568 121.450 - 121.450
49.942 - 49.942 47.686 - 47.686
526 - 526 165 - 165
5.708 - 5.708 2.583 - 2.583
28.778 - 28.778 23.757 - 23.757
231.522 - 231.522 195.641 - 195.641
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Notas Explicativas

23. Instrumentos financeiros--Continuagéo

h) Gestéo de risco de liquidez

A Companhia e suas controladas gerenciam o risco de liguidez mantendo reservas e linhas
de crédito bancarias julgadas adequadas, através de acompanhamento continuo das
previsdes e do fluxo de caixa real e da combinacao dos prazos de vencimento dos ativos e
passivos financeiros.

Em 31 de dezembro de 2021, a Companhia projetou o fluxo de caixa contratual n&o
descontado das obrigacdes acrescendo as amortizagdes 0s juros contratuais e 0s
vencimentos destas obrigagdes:

Saldo Menos de Dela
Em 31 de dezembro de 2021 contabil 1 ano 5 anos Total
Empréstimos e financiamentos 146.568 24.403 122.165 146.568
Fornecedores 49,942 48.395 1.547 49.942
Arrendamento mercantil 5.708 3.001 5.326 8.327
202.218 75.799 129.038 204.837

24. Plano de opcdes de aquisicdo de acdes

Em 09 de janeiro de 2020, a Companhia aprovou em Assembléia Geral Extraordinaria o plano de
opcoes de aquisicdo de agdes, que disciplina os termos e condi¢des gerais para outorga e
exercicio de opcoes de aquisicdo de a¢des de emissdo da Companhia a administradores,
empregados e colaboradores considerados pessoas-chave, que sejam aprovados pelo Conselho
de Administracao.

O Conselho de Administracédo aprovou em 12 de fevereiro de 2020 o primeiro programa de

opcOes de compra de a¢des da Companhia, ho ambito do plano de outorga de opc¢des que foi
aprovado pela Assembleia Geral Extraordinaria.
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Notas Explicativas

24. Plano de opc¢des de aquisicdo de acdes--Continuacéo

Em 4 de setembro de 2020, a Companhia emitiu 2.620.000 opc¢des de a¢cdes em pagamento a
Administracdo da Companhia por seus servicos. As op¢des tém vida Gtil de 5 (cinco) anos e sao
exerciveis a R$ 2,13. Conforme o modelo de Contrato de Op¢édo da Companhia, as opcdes se
tornaréo exerciveis de maneira gradual, a cada aniversario da seguinte forma:

Quantidade de Opc¢des

Exerciveis Prazo de Vesting
1/5 das Opcgles 1 (um) ano a contar da presente data
1/5 das Opcgles 2 (dois) anos a contar da presente data
1/5 das Opcgles 3 (trés) anos a contar da presente data
1/5 das Opcgles 4 (quatro) anos a contar da presente data
1/5 das Opcgdes 5 (cinco) anos a contar da presente data

O plano de remuneracéo baseado em ac6es é mensurado pelo valor justo dos instrumentos
patrimoniais na data da outorga. A despesa é reconhecida no resultado do exercicio durante o
prazo em que o direito é adquirido (periodo de vesting), com base em estimativas de quais acdes
concedidas serdo eventualmente adquiridas, com contrapartida no patrimonio liquido.

As opc¢des sdo avaliadas pelo modelo de precificagdo Black-Scholes. A tabela a seguir mostra os
detalhes das variagfes nas opg¢des, em conjunto com as variaveis utilizadas para avaliagdo das
opcdes concedidas. O preco de exercicio é ajustado pelo IPCA, a partir da data de concessao
das opcOes até a data de exercicio. Em 30 de setembro de 2020, as premissas utilizadas para o
calculo do valor justo das outorgas foram as seguintes:

Data da outorga: 03/09/2020

Quantidade de acdes: 2.620.000

Preco de exercicio na data da outorga: R$2,13
Taxa de juros, isenta de risco: 4,4%

Volatilidade das a¢Bes no mercado: 60,1%
Preco de exercicio da agédo: R$2,13

Valor justo da opgéo na data da outorga: R$9,10
Quantidade de opcdes em circulagéo: 2.620.000
Valorizacao das opgdes em circulagdo: R$19.208

A volatilidade esperada se baseia na volatilidade histérica das agdes de Companhias do setor de

Real Estate negociadas em Bolsa. A vida contratual remanescente média se baseia na
expectativa de exercicio.
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Notas Explicativas

24. Plano de opc¢des de aquisicdo de acdes--Continuacéo

Em 7 de maio de 2021, a Companhia, ainda no ambito do Primeiro Programa de Outorga de
Opcdes de Compra de Acdes de Emissdo da Companhia, emitiu mais 200.000 opc¢des de
Compra acdes. Essas opcOes tém vida Gtil de 5 (cinco) anos e sao exerciveis a R$ 2,72, em
conformidade com o modelo do Contrato de Opcéo de Compra de A¢des da Companhia, estas
opcBes também se tornardo exerciveis de maneira gradual, conforme prazo de vesting do quadro
acima.

Sendo assim, em 31 de dezembro de 2021 o niUmero de op¢des em circulagao é de 2.820.000
opcoes.

A Companhia reconheceu em 31 de dezembro de 2021 uma provisdo para o plano de opcdes de
aquisicao de agbes no montante de R$7.342 em rubrica no patriménio liquido em contra-partida a
despesas operacionais. Por conta do exercicio das opgdes outorgadas a Companhia recebeu o
montante de R$1.023 em 31 de dezembro de 2021, valor registrado em rabrica no patriménio
liquido e o valor de R$ 977 registrado na rubrica de Capital Social e o que excedeu o valor
patrimonial da acdo como reserva de capital.
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Notas Explicativas

24. Plano de opc¢des de aquisicdo de acdes--Continuacéo

25.

Em 18 de outubro de 2021, encerrou-se 0 prazo para exercicio das opg¢des outorgadas pelos
participantes que cumpriram o primeiro prazo de vesting. Os participantes que exerceram as
suas opcoes, receberam apods a deliberacdo do Conselho de Administracéo as acdes
outorgadas.

Seguros

A Companhia e suas controladas mantém, em 31 de dezembro de 2021, os seguintes contratos
de seguros:

@)

(b)

Risco de engenharia - obras civis em constru¢do, que oferece garantia contra todos o0s riscos

envolvidos na constru¢ao de um empreendimento, tais como incéndio, roubo e danos de
execucdo, entre outros. Esse tipo de apdlice permite coberturas adicionais conforme riscos
inerentes a obra, entre 0s quais se destacam responsabilidade civil geral e cruzada,
despesas extraordinérias, tumultos, responsabilidade civil do empregador e danos morais.

Seguro de responsabilidade civel geral de administradores - A cobertura contratada é
considerada suficiente pela Administrag&@o para cobrir 0s riscos possiveis para seus ativos
e/ou suas responsabilidades e estdo assim demonstradas:

Cobertura
Resumo de seguro por modalidade Controladora  Consolidado
Seguro aeronautico 19.530 19.530
Seguro de construcao (riscos de engenharia) - 1.313.341
Seguro de responsabilidade civil D&O 20.000 20.000
Seguro Companbhiarial - 450
Seguro garantia judicial 808 808
Seguro garantia para obras de infraestrutura - 94.066
Seguro garantia de término de obras 1.183 254.310
Seguro término de obras - manutengéo corretiva 45.715 76.019
Seguro executante construtor 2.985 220.839

Versao : 1
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Pareceres e Declaragoes / Relatério do Auditor Independente - Sem Ressalva

Relatorio do auditor independente sobre as demonstragées financeiras individuais e consolidadas

Aos

Acionistas e Administradores da
Pacaembu Construtora S.A.
Sao Paulo - SP

Opinido sobre as demonstrag¢des financeiras individuais e consolidadas elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil,
registradas na CVM

Examinamos as demonstrag¢des financeiras individuais e consolidadas da Pacaembu Construtora S.A. (“Companhia”), identificadas
como controladora e consolidado, respectivamente, que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as

respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a
posicao patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Pacaembu Construtora S.A. em 31 de dezembro de 2021, o desempenho
individual e consolidado de suas operagdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exercicio findo
nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS),
aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em
conformidade com tais normas, estao descritas na se¢do a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas”. Somos independentes em relagdo a Companhia e suas controladas, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos
que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Enfase

Conforme descrito na Nota explicativa 2.1, as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacéo da politica contabil adotada pela Companhia,
para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos
relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento manifestado pela CVM no Oficio circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018
sobre a aplicacdo do NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido néo esta ressalvada em relagéo a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria
do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas como um todo e na formagéo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas e,
portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa
auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto
das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

N6s cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢éo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas”, incluindo aquelas em relagdo a esses principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa
auditoria incluiu a condugéo de procedimentos planejados para responder a nossa avaliagéo de riscos de distor¢des significativas nas
demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia:

Reconhecimento de receita de incorporagéo imobiliaria

A Companhia e suas controladas possuem no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, um montante de receita de incorporacao
imobiliaria de R$29.809 mil e R$ 602.727 mil, na controladora e consolidado, respectivamente. Conforme mencionado na Nota
explicativa 2.3.1 a Companhia reconhece sua receita de incorporagéo imobiliaria no decorrer da construgdo dos iméveis, com base no
percentual dos custos incorridos, incluindo os relacionados aos terrenos, projetos e construgao, em relagao aos custos totais orgcados
do projeto. Como parte do processo de reconhecimento de receita, a diretoria revisa sua estimativa dos custos totais a incorrer para
cada projeto periodicamente.

O monitoramento desse assunto foi considerado significativo para a nossa auditoria devido a relevancia dos montantes envolvidos,
além das incertezas inerentes a determinagéo da estimativa sobre os valores esperados de rentabilidade dos empreendimentos, tendo
em vista os controles de acompanhamento da previsdo dos custos a serem incorridos até o final da obra, da avaliagdo do
reconhecimento ou ndo da receita, considerando a transferéncia de controle e cumprimento das obrigacdes de performance e aos
eventos de alteracdo e atualizagdo dos orgamentos de obra. Uma mudanca no orgamento das obras e respectivamente nas margens,
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n&o identificadas tempestivamente, podem gerar um impacto significativo nas demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas da
Companhia.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) o entendimento dos principais controles internos estabelecidos pela
Administragao para reconhecimento da receita de incorporagao imobiliaria das unidades em construgao; (b) a comparagéo dos
orgamentos entre exercicios e obtencéo de esclarecimentos para variagdes n&o usuais. Para os empreendimentos concluidos,
confrontamos o custo total efetivo com os orgamentos previamente efetuados; (c) o envolvimento de nossos engenheiros especialistas
para nos auxiliar na avaliagdo da metodologia, indices e premissas utilizados na preparagao das estimativas e no calculo da
atualizagdo dos orgamentos de custos de construgdo individualizados por empreendimento e também, nas visitas a uma amostra de
canteiros de obras para auxiliar-nos na verificagdo da razoabilidade entre o andamento fisico e o percentual dos custos incorridos em
relagéo ao total orgado; (d) a inspegao em bases amostrais dos documentos suporte para custos incorridos durante o exercicio; (e) em
bases amostrais, inspecionamos matricula de venda, comprovantes de liquidagéo financeira e recalculamos o saldo a receber de
acordo com o indice contratual vigente; (f) os testes de recélculo da receita reconhecida no exercicio com base nos percentuais de
conclusédo apurados e comparamos com aqueles apurados pela administracéo; e (g) a revisdo da adequacgéao das divulgacdes
incluidas nas demonstragdes financeiras.

Baseado no resultado de nossos procedimentos de auditoria efetuados sobre o reconhecimento de receita de incorporagéo imobiliaria,
que esta consistente com a avaliagao da diretoria, consideramos que os critérios e premissas adotados pela Companhia, assim como
as respectivas divulgagdes nas notas explicativas, sdo aceitaveis, no contexto das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas tomadas em seu conjunto.

Valor realizavel liquido dos estoques

A Companhia possuia em 31 de dezembro de 2021 saldo de estoques de R$ 3.824 mil e R$128.887 mil, na controladora e
consolidado, respectivamente. Conforme descrito na Nota 5, os estoques (terrenos, iméveis em construgédo e custos com
desenvolvimento de projetos) sdo demonstrados pelo seu custo de aquisicdo ou construgdo, que ndo excede seu valor realizavel
liquido. Quando o custo exceder o fluxo de caixa esperado através de suas vendas, ou o custo de um terreno ainda nao explorado for
superior ao seu valor realizavel, uma provisao ao valor realizavel liquido é reconhecida no exercicio em que foi determinado que o
valor contabil ndo seja realizavel. O valor realizavel liquido dos estoques é revisado pela diretoria anualmente, levando em
consideracao estudos de viabilidades de projetos ja langados ou planejados, cotagdes de mercado, proposta de partes ndo
relacionadas para compra de terrenos, projegdes internas de vendas futuras e custos a incorrer, dentre outras premissas. A relevancia
do saldo de estoques e a complexidade e julgamento envolvidos na determinagao destas estimativas, levou-nos a identificar este
assunto como significativo para nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) o entendimento dos principais controles internos estabelecidos pela
diretoria para as analises de margem dos empreendimentos e do valor realizavel liquido dos estoques; (b) para o valor realizavel
liquido suportado por estudos internos, inicialmente, verificamos a exatiddo dos calculos aritméticos, comparamos o valor das vendas
subsequentes de unidades construidas e/ou em construgdo, a fim de corroborarmos os valores das vendas consideradas no estudo.
Quanto ao custo de construgao a incorrer utilizado no estudo, por meio de base amostral, envolvemos os nossos engenheiros
especialistas com a mesma abordagem de auditoria para fins do reconhecimento de receita; (c) para os terrenos, utilizamos o valor
das cotagdes de mercado para ativos com caracteristicas similares, a fim de corroborarmos o valor realizavel liquido; (d) confrontamos
o estudo do valor realizavel liquido com os saldos contabeis dos estoques; e (e) a revisdo da adequacgéao das divulgagdes incluidas
nas demonstragdes financeiras.

Baseado no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a avaliagado da diretoria, consideramos
aceitaveis as estimativas preparadas pela Companhia, assim como as respectivas divulgagdes nas notas explicativas, no contexto das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas tomadas em seu conjunto.

Outros assuntos
Demonstragdes do valor adicionado

As demonstragdes individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021,
elaboradas sob a responsabilidade da diretoria da Companhia, e apresentadas como informagéo suplementar para fins de IFRS,
foram submetidas a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragdes financeiras da
Companhia. Para a formagao de nossa opinido, avaliamos se essas demonstragdes estdo conciliadas com as demonstragdes
financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e conteudo estdo de acordo com os critérios definidos no
Pronunciamento Técnico NBC TG 09 - Demonstragédo do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstragdes do valor
adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nessa norma e sédo
consistentes em relagdo as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informagbes que acompanham as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas e o relatério do auditor
A diretoria da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem o Relatério da Administragao.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ndo abrange o Relatério da Administragéo e nao
expressamos qualquer forma de conclusao de auditoria sobre esse relatério.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, nossa responsabilidade é a de ler o Relatério
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da Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstracgdes financeiras
individuais e consolidadas ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma
relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distorgéo relevante no Relatério da Administragdo, somos
requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidade da diretoria e da governancga pelas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

A diretoria da Companhia é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS),
aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a diretoria é responsavel pela avaliagdo da capacidade de a
Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso
dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a diretoria pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo
de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

Nossos objetivos séo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcado relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorgdes relevantes existentes. As
distor¢bes podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos julgamento
profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

* Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragées financeiras individuais e consolidadas,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos,
bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgéo de
distorgao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificagdo, omissédo ou representacdes falsas intencionais.

» Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados
as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia e suas
controladas.

» Avaliamos a adequacéao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgacdes
feitas pela diretoria.

 Concluimos sobre a adequagéao do uso, pela diretoria, da base contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de
auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢ées que possam levantar duvida significativa em
relagédo a capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ou
incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias
de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

+ Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e o conteludo das demonstragées financeiras individuais e consolidadas, inclusive as
divulgacdes e se essas demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentacédo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da época dos trabalhos de
auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que
eventualmente tenham sido identificadas durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governancga declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo
os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragées financeiras do periodo corrente e que, dessa maneira,
constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou
regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 30 de margo de 2022

ERNST & YOUNG
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Auditores Independentes S.S.
CRC-2SP034519/0-6

Fernando Préspero Neto
Contador CRC-1SP189791/0-0
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(estatutario ou nao)

Pareceres e Declaragdes / Parecer ou Relatério Resumido, se houver, do Comité de Auditoria (estatutario ou ndo)

PARECER DO COMITE DE AUDITORIA INTERNO NAO ESTATUTARIO SOBRE AS INFORMAGOES FINANCEIRAS DA
COMPANHIA REFERENTES AO EXERCICIO SOCIAL DE 2021

O Comité de Auditoria, reunido em 15/03/2022, tendo presente as atribui¢cdes e limitagdes inerentes ao escopo de sua atuagéo,
apreciou (i) os demonstrativos contabeis do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e suas correspondentes notas explicativas
conforme preparado pela administragao (ii) o relatério apresentado pelos Auditores Independentes Ernst & Young, emitido sem
ressalva, e recomenda ao Conselho de Administragdo a aprovacao das referidas demonstracgdes financeiras da Pacaembu S.A.
relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

Séo Paulo, 15 de margo de 2022.

Membros do Comité de Auditoria: DECLARAGAO PARA FINS DO ARTIGO 25, §1°, VI, DA INSTRUCAO CVM N° 480/09

Gilberto Mifano
Presidente

Marcelo Maia Tavares de Araujo
Membro do Comité

Jorge Roberto Manuel
Membro do Comité
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Declaragéo dos Diretores sobre as Demonstragdes Financeiras

DECLARAGCAO PARA FINS DO ARTIGO 25, §1°, VI, DA INSTRUCAO CVM N° 480/09

Declaramos, na qualidade de diretores da PACAEMBU CONSTRUTORA S.A., sociedade anénima fechada com sede na Cidade de
Bauru, Estado de Sao Paulo, na Rua Sete de Setembro Quadra 11-17 — Centro, CEP 17015-032, inscrita no CNPJ/MF sob o n°®
96.298.013/0001-68, que revimos, discutimos e concordamos com as demonstragdes financeiras do exercicio social encerrado em 31
de dezembro de 2021, nos termos e para fins do paragrafo 1°, inciso VI, do artigo 25 da Instrugdo CVM n° 480, de 07 de dezembro de

2009, conforme alterada. Declaragédo dos Diretores sobre as Demonstragdes Financeiras.

Séo Paulo, 30 de margo de 2022.

Victor Bassan de Almeida
Diretor Presidente

Fernando Bassan de Almeida
Diretor Presidente

Cesar Augusto Signorini Faim
Diretor Administrativo Financeiro e de Relagdes com Investidores

José Stucki Junior
Diretor de Engenharia

Frederico Escobar
Diretor

Robson Martins de Miranda
Gerente Contabil
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Declaragéo dos Diretores sobre o Relatorio da Auditoria

DECLARAGAO PARA FINS DO ARTIGO 25, §1°, VI, DA INSTRUCAO CVM N° 480/09

Versdo : 1

Declaramos, na qualidade de diretores da PACAEMBU CONSTRUTORA S.A., sociedade anénima com sede na Cidade de Bauru,
Estado de Sao Paulo, na Rua Sete de Setembro Quadra 11-17 — Centro, CEP 17015-032, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
96.298.013/0001-68, que revimos, discutimos e concordamos com o Relatério da Auditoria sobre as Demonstragdes Financeiras do
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2021, nos termos e para fins do paragrafo 1°, inciso VI, do artigo 25 da Instrugcao

CVM n° 480, de 07 de dezembro de 2009, conforme alterada.
Sao Paulo, 30 de margo de 2022.

Victor Bassan de Almeida
Diretor Presidente

Fernando Bassan de Almeida
Diretor Presidente

Cesar Augusto Signorini Faim
Diretor Administrativo Financeiro e de Relagdes com Investidores

José Stucki Junior
Diretor de Engenharia

Frederico Escobar
Diretor

Robson Martins de Miranda
Gerente Contabil
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